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Geleitwort   

Sozialdogmatik,  Sozialgeschichte,  Sozialpolitik  sind  die  drei  Zweige 
der  Soziologie.  Die  bibliographische,  schulen-  und  partei- 
geschichtliche Methode  ist  nachteilig.  In  der  modernen  all- 
umfassenden Soziologie  verliert  die  Sozialwirtschaftslehre  die 
Vorherrschaft. 

Erster  Teil. 
Allgemeine  theoretische  Grundlegung. 

1.  Das  Wesen  des  Modernismus  

Ein  einheitlicher  Kern  steckt  in  den  vier  modernen  Bewegungen  des 

Kommunismus,  Anarchismus,  Sozialismus  und  der  Sozialreform. 
Dieser  Modernismus  ist  Antiliberalismus,  Antiprivatkapitalismus, 
Antipatriarchalismus,  AntiSeparatismus.  Dieser  Modernismus  for- 
dert Bindung  des  sozialen  Lebens  durch  korporative  Selbsthilfe 
und  Ersatz  des  Erwerbszweckunternehmertums  durch  ein  Ge- 
brauchszweckunternehmertum. Dieser  Modernismus  dringt  vor. 
Das  Besondere  der  einzelnen  modernistischen  Strömungen,  in 
denen  bisher  das  Wesentliche  gesehen  wurde,  ist  aussichtslos, 
wie  besonders  die  Sozialisierung  des  Eigentums  an  Produktiv- 
gütern. Die  drei  sozialgeschichtlichen  Entwicklungsstufen  sind: 
isolierte  Gebrauchszweckwirtschaft,  Verkehrs-  und  Erwerbs-f 
Zweckwirtschaft,  Verkehrs-  und  Gebrauchszweckwirtschaft  (Mo- 
dernismus). 

2.  Wesen   und   Verschiedenheit   von  Produktionsgewinn 
und  Erwerbsgewinn  aus  Arbeit  und  Kapital,  speziell  die 

Bodennutzung   

Privatwirtschaft,    Sozialwirtschaft,   Weltwirtschaft   sind   die  drei 

wirtschaftlichen  Kreise,  die  allmählich  entstehend  sich  ergänzen, 
während  Gemarkungswirtschaft,  Volkswirtschaft,  Imperialwirt- 
schaft  sich  ablösende  sozialwirtschaftliche  Stufenfolgen  sind. 
Die  Güter  sind  Genußvermögen  oder  Beschaffungsvermögen- 
Kapital.  Kapital  im  weltwirtschaftlichen  Sinn  ist  Produktions- 
kapital; Kapital  im  privatwirtschaftlichen  Sinn  ist  Erwerbs- 
kapital. Kapitalrente  und  Arbeitsrente  sind  weltwirtschaftliche 
Begriffe;  Kapitalzins  und  Arbeitslohn  sind  privatwirtschaftliche 
Begriffe.  Kapitalrente  und  Arbeitsrente  sind  beide  der  ganze 
produzierte  Kulturwert;  absolut  ausgedrückt  decken  sich  beide 
Begriffe,  ihre  Bedeutung  liegt  in  ihrer  relativen  Ausdrückung 
zum  Kapitalaufwand  und  Arbeitsaufvvand.  Kapitalzins  und  Ar- 
beitslohn sind  Bruchteile  des  Erwerbsgewinns,  deren  Größe  von 
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der  Macht  der  Kapitalisten  und  Arbeiter  bestimmt  wird.  Der 
Boden  ist  kein  besondrer  Prodtiktions-  und  ErAverbsfaktor. 
Bodenrente  ist  Gesamtbodenrente  weniger  der  Aufwandsrente. 
Bodenzins  ist  Gesamtbodenzins  weniger  dem  Aufwandszins. 

Zweiter  Teil. 

r  Übergang  vom  Liberalismus -Privatkapitalismus  zum  Mo- 
dernismus im  Wohnungswesen. 

Der  ungebundene  Privatkapitalisjnus  im  Wohnungs- 
wesen   

Die  Wohnungspreise  stiegen  in  der  Zeit  des  Liberalismus  und 
Privatkapitalismus,  Die  Ursachen  werden  verständlich  durch 
die  Erkenntnis  des  Wesens  von  Wert  und  Preis.  Nutzbarkeit 
und  Kostbarkeit  sind  die  Voraussetzungen  des  Wertes,  der  welt- 
wirtschaftlicher Art  ist  (Genuß  und  Produktion)  oder  privat- 
wirtschaftlicher Art  (Genuß  und  Privaterwerb).  Der  Preis  ist 
eine  Form  des  privatwirtschaftlichen  Wertes,  ist  privatwirt- 
schaftlicher Erwerbswert.  Von  den  Werten  ist  nur  der  Preis 
genau  meßbar.  Die  Preise  bewegen  sich  zwischen  den  Grenzen 
der  Erwerbskosten  und  des  privatwirtschaftlichen  Nutzens,  ge- 
trieben von  den  vier  Momenten  Wohlhabenheit,  Erwerbstrieb, 
Dringlichkeit  und  Seltenheit.  Die  Wohnungspreisfrage  ist  eine 
Bodenzinswertfrage.  Wohlhabenheit,  Erwerbstrieb  und  Dring- 
lichkeit erklären  die  Bodenpreissteigerung  nicht,  so  daß 
das  Seltenheitsmoment  die  Preise  nach  der  sehr  hoch  gesteckten 
Obergrenze  des  privatwirtschaftlichen  Nutzens  getrieben  haben 
muß.  Die  Notwendigkeit,  den  unbeschränkt  vorhandenen 
Boden  in  einer  bestimmten  Reihenfolge  zu  bebauen,  schafft 
ein  starkes  natürliches  Seltenheitsmoment  in  der  Boden- 
preisgestaltung, das  diese  beherrscht.  Spekulation  kann 
kein  allgemein  wirkendes  künstliches  Seltenheitsmoment 
schaffen.  Die  Bodenverschuldung  verzehrt  kein  Sozialkapital 
und  steigert  nicht  die  Mietspreise.  Die  Kaufpreise  der  Woh- 
nungsunternehmungen bestimmen  nicht  die  Mietspreise.  Der 
Kaufpreis  ist  das  Ergebnis  von  Taxation  und  Kapitalisation  der 
künftigen  Mietseinnahmen.  Der  liberalistisch- privatkapita- 
listische Charakter  des  heutigen  Wohnungswesens  steigert  not- 
wendig die  Wohnungspreise.  Die  Organisation  des  heutigen 
Wohnungsunternehmertums  drückt  die  Wohnungsgüte  und  damit 
das  ganze  Kulturleben. 

Der  sozial  regulie;rte  Privatkapitalismus  im  Woh- 
nungswesen   

Eine  Regulierung  des  Wohnungswesens  durch  Wohltätigkeit  und 
private  Selbsthilfe  ist  nicht  möglich,  Eine  Regulierung  durch 
öffentliche  Zwangsorganisationen  (Reich,  Staat  und  Gemeinde), 
der  Versuch,  durch  die  Steuergesetzgebung  die  Wohnungspreise 
zu  drücken,  scheitert.  Die  Umsatzsteuer  nach  dem  Bodenpreis 
ist  schädlich.  Die  Umsatzsteuer  nach  dem  Wertzuwachs  ist 
eine  gerechte  Ergänzung  zur  allgemeinen  Einkommensteuer, 
eine  hohe  Wertzuwachssteuer  hält  aber  die  Mietspreise  nicht 
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niedrig;  eine  Wertzuwachsbonfiskation  erdrosselt  den  produk- 
tiven Bodenhandel.  Die  Steuer  nach  dem  gemeinen  Wert  ver- 
ändert die  Mietspreise  nicht.  Die  Wohnungspolizei  kann  nur 
grobe  Wohnungsmängel  verhindern.  Durch  straffe  Regulierung 
kann  Weiträumigkeit,  günstige  Stadtplan-  und  Bauplatzgestal- 
tung und  Trennung  von  Wohn-  und  Werkstattgegend  erreicht 
werden.  Die  drei  wohngeschichtlichen  Entwicklungsstufen  sind: 
Kleinhaus  bei  verkehrsarmer  Weiträumigkeit,  Großhaus  bei  ver- 
kehrsreicher Engräumigkeit,  Großhaus  bei  verkehrsreicher  Weit- 
räumigkeit. Das  in  freier  Natur  stehende  hundertstöckige  Groß- 
haus sichert  Schönheit,  Gesundheit,  Abgeschlossenheit,  Bequem- 
lichkeit, Billigkeit  des  Wohnens,  eröffnet  die  Aussicht  auf  eine 
bessere  Wohnkultur  und  damit  auf  eine  höhere  Allgemeinkultur. 

3.  Der  Wohnungsmodexnismus  9i2 

Die  Unmöglichkeit  einer  vollkommenen  Wohngesundung  durch 
Regulierung  (Wohnungspreise !  Innere  Wohnungsgüte !)  führt  zu 
wohnungsmodernistischen  Anfängen  (Sozialregulierung  und  So- 
zialkapitalismus). Ein  Wohnungsmodernismus  durch  Zwangs- 
gemeinschaften (Staat,  Gemeinde)  ist  weniger  praktisch  als  der 
Genossenschaftsmodernismus.  Die  Entwicklung  der  Baugenos-  . 
senschaften  zu  Wohnungsgenossenschaften  ist  günstig.  Behörd- 
liche Regulierung  des  Wohnsiedlungswesens  und  genossenschaft- 
liches Gebrauchszweckunternehmertum  ermöglichen  hohe  Wohn- 
kultur, wenn  die  Frage  der  Bodenpreisgestaltung  glücklich  gelöst 
wird.  Diese  ist  noch  rätselhaft  und  führt  auf  das  Gebiet  der 
Agrarreform. 
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Hier  wird  versucht,  die  Wohnungsfrage  an  der  rein- 
theoretischen Seite  anzupacken,  also  nicht  auszugehen  von 
empirischen  Einzelforschungen,  sondern  von  allgemein- 
wissenschaftlichen Grundsätzen.  Die  Sozialdogmatik  führt 
heute  ein  Sonderleben  neben  Sozialforschung  und  Sozial- 
politik. Wie  die  Sozialpolitik  in  den  letzten  vier  Jahr- 
zehnten großen  Nutzen  hatte  von  ihrem  Aufbau  auf  der 
Sozialgeschichte,  auf  einer  gediegenen  Sozialforschung, 
so  scheint  sie  mir  heute  sehr  gewinnen  zu  können,  wenn 
sie  zugleich  mehr  auf  die  Sozialdogmatik  gestützt  wird, 
was  wieder  die  beste  Möglichkeit  gibt,  die  Sozialdogmatik 
selbst  zu  prüfen  und  zu  vervollkommnen.  Wie  die  Sozial- 
geschichte, die  empirische  Darstellung  der  Tätsachen  des 
Soziallebens  der  Vergangenheit  und  Gegenwart,  wie  dieser 
zweite  Zweig  der  Soziologie  die  Stütze  ihres  dritten 
Zweiges,  der  Sozialpolitik,  ist,  so  ist  die  Sozialdogmatik, 
der  erste  Zweig  der  Soziologie,  Stütze  von  Sozialgeschichte 
und  Sozialpolitik.  Die  Sozialdogmatik  stellt  Begriffe  und 
Grundsätze  fest,  ich  will  nicht  sagen  Gesetze,  sondern 
Grundsätze,  Lehrsätze,  Erfahrungssätze.  Denn  ich  meine, 
man  solle  das  Wort  Gesetz,  das  von  der  Vorstellung  des 
Gemachten,  des  von  bewußtem  Willen  Gesetzten  begleitet 
wird,  in  der  Wissenschaft  vermeiden,  man  solle  aus  der 
Mathematik,  dieser  Naturwissenschaft  des  Maßes,  die  Worte 
Lehrsatz  und  Erfahrungssatz  herübernehmen  in  die  übrige 
Naturwissenschaft  statt  Naturgesetz,  und  auch  weiter  in 
die  Soziologie,  die  letzten  Endes  auch  Naturwissenschaft 
ist.  Man  soll  niemals  sprechen  von  sozialen  Naturge- 
setzen. Diese  starre  Ausdrucksweise  als  von  etwas  Unum- 
stößlichem, Unwandelbarem,  einzig  Tiefem  hat  die  Sozial- 
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dogmatik  zu  sehr  in  Verruf  gebracht  und  sie  leider  zu 
sehr  zurückgedrängt,  auch  wenn  ihre  Zurücksetzung  das 
erfreuliche,  sieghafte  Vordringen  der  historischen  Methode 
begünstigte.  Der  Sozialgeschichte,  der  Erforschung  der 
sozialen  Gegenwart  und  Vergangenheit,  dieser  Entwicklungs- 
lehre des  Soziallebens,  verdanken  wir  einen  schärferen 
Blick  für  das  Wesentliche  und  Wichtige,  verdanken  wir  die 
Erkenntnis  von  dem  ewigen  Werden  und  Vergehen  imsozialen 
Leben,  verdanken  wir  das  Wissen  um  die  jüngsten  Ent- 
wicklungen, die  noch  in  der  Gegenwart  und  in  der  nächsten 
Zukunft  fortleben,  verdanken  wir  eine  Tätsachen-Schutzwehr 
gegen  theoretische  und  utopische  Verstiegenheit,  in  die 
Sozialdogmatik  und  Sozialpolitik  leicht  verfallen.  Die  Sozial- 
geschichte ist  zu  einem  imponierenden  Höhenpunkt  ge- 
langt, während  neben  ihr  die  Sozialdogmatik  wieder  an 
verhältnismäßiger  Bedeutung  zu  steigen  scheint.  Der  Weg 
der  Sozialdogmatik  ist  nicht  leicht,  da  das  Inwortegießen 
von  Begriffen  und  Erfahrungen  ein  Einschnüren  und  In- 
fesselschlagen  ist  wegen  der  Beschränktheit  unsrer  Aus- 
drucksformen. 

Der  theoretische  Blickpunkt,  von  dem  aus  die  Wohnungs- 
frage am  besten  betrachtet  wird,  ergab  sich  mit  Notwendig- 
keit aus  der  Zeitlage,  aus  den  antiprivatkapitalistischen  Ten^ 
denzen  unsrer  Tage  —  aus  dem  privatkapitalistisch- 
soziaHstischen  Gegensatz  würde  der  Engländer  und  der 
Amerikaner  sagen.  Denn  diese  fassen  den  Sozialismus  ge- 
wöhnlich nicht  in  dem  engen  Sinn  einer  Sozialisierung  des 
Eigentums  an  den  Produktivgütern  auf,  wie  wir  Deutsche. 
Sie  tun  das  wohl  kaum  aus  Freude  an  begrifflicher  Sonder- 
tümelei  oder  begrifflicher  Verschwommenheit,  sondern  aus 
dem  richtigen  unbewußten  Gefühl  heraus,  daß  es  nicht 
richtig  ist,  einen  äußeren,  wenn  auch  heute  von  der 
stärksten  modernen  Gruppe  als  allein  helfend  gepriesenen 
Weg  als  das  Wesentliche  hinzustellen  für  eine  Bewegung, 
deren  sich  allmählich  entschleiernder  Kern  viel  tiefer  und 
allgemeiner  ist.  Wir  wollen  aber  hier  den  Begriff  Sozialis- 
mus nicht  erweitern   über  alles  Moderne  hin,  um  nicht 
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die  als  das  Wesentliche  des  Sozialismus  proklamierten 
Äußerlichkeiten  fälschlich  erscheinen  zu  lassen  als  modernes 
Gemeingut,  um  das  den  modernen  Bewegungen  zugrunde 
liegende  Gemeinsame,  Neue,  Wahre  nicht  mit  dem  Kenn- 
worte jener  Gruppe  benennen  zu  müssen,  deren  Schul- 
weisheit von  diesem  Tiefen  recht  wenig  träumt. 

Da  die  Wohnungsfrage  hier  nicht  erschöpfend  be- 
sprochen wird,  sondern  nur  von  einem  bestimmten  theo- 
retischen Punkt  aus  betrachtet  wird,  durften  die  Haupt- 
gedanken nicht  von  solchen  Einzelheiten  eingehüllt  werden, 
die  sie  nicht  unmittelbar  berühren.  Es  galt,  aus  dem 
reichen  vorliegenden  Erkenntnisstoff  Schlüsse  zu  ziehen  und 
diese  zu  gruppieren.  Nur  wo  ich  eine  neue  oder  eine 
nicht  allgemein  als  richtig  anerkannte  Stellung  einnehme, 
verweilte  ich  bei  Einzelheiten  länger.  Auch  vermied  ich 
die  Besprechung  älterer  Lehren,  weil  sie  die  eigne  Stellung- 
nahme leicht  unfrei  macht  und  die  Gedanken  in  bestimmte 
alte  Richtungen  drängt,  wenn  ein  Thema  auftaucht.  Eben- 
so vermied  ich  literarische  Hinweise,  weil  die  bibliogra- 
phische, schulen-  und  parteigeschichtliche  Schreibmethode 
die  eigne  Gedankenentwicklung  leicht  unübersichtlich 
macht  und  bei  dem  großen  Umfang  der  Literatur  nur  zu 
einer  flüchtigen  ungenügenden  Kennzeichnung  andrer 
Schriftsteller  führt.  Auch  bedarf  eine  theoretische  deduktive 
Untersuchung  keiner  literarischen  Quellenangaben,  weil  sie 
alles,  auch  das  längst  Bekannte  aus  sich  selbst  heraus  ent- 
wickeln muß  und  wo  an  Zustände  angeknüpft  ist,  waren  es 
allen  offen  vor  Augen  liegende  Dinge. 

Zu  dieser  Beschränkung  kommt  eine  Erweiterung: 
Nicht  nur  das  Rein-Sozialwirtschaftliche  muß  beachtet 
werden,  sondern  besonders  auch  das  Allgemein-Soziale. 
Hier  führen  die  Gedankenreihen  auf  Gebiete,  die  noch 
häufig  gemieden  werden,  weil  sie  von  der  persönlichen 
Subjektivität  stark  beherrscht  sind,  wie  z.  B.  die  Ästhetik; 
aber  gerade  diese  muß  die  moderne  Sozial  Wissenschaft 
(Soziologie)  beachten,  wie  sie  ähnlich  in  den  letzten  Jahr- 
zehnten begonnen  hat,  gesundheitHche  und  neuerdings  be- 
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sonders  anthropologische  Verhältnisse  zu  beachten.  Die 
Vorherrschaft  der  Sozialwirtschaftslehre  führt  leicht  zu 
einem  öden  Materialismus  in  der  Soziologie,  wie  er  in  der 
physiokratischen  Lehre  von  der  alleinigen  Produktivität  der 
Rohproduktion  und  in  der  Rodbertusschen  Lehre  von  der 
alleinigen  Produktivität  der  ausführenden  Handarbeit  und 
im  Marxismus  kraß  zutage  trat.  Sachgüterproduktion  ist 
noch  keine  unmittelbare  soziale  Kulturproduktion,  sondern 
nur  eine  mittelbare,  eine  Produktion  von  Kulturmitteln.  Die 
Soziologie  behandelt  ganz  allgemein  die  Organisation  der 
Erzeugung  von  sozialen  Kulturwerten.  Die  Sozialpolitik 
ist  die  Lehre  von  der  Fortbildung  der  sozialen  Gemein- 
schaft und  die  Sozial  Wirtschaftspolitik  ist  nur  eins  ihrer 
Glieder,  von  der  die  Organisation  der  Erzeugung  von  mittel- 
baren Kulturwerten,  von  Sachwerten  behandelt  wird  und 
die  stets  das  allgemeine  Endziel  der  sozialen  Arbeit  er- 
blicken muß,  das  ist:  Kulturhöhe,  Kulturmacht,  Kultur- 
ewigkeit. 

Friedenau  bei  Berlin,  SFeujahr  1910. 
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Erster  Teil  ^ 

Allgemeine  theoretische  Grundlegung 

I.  Das  Wesen  des  Modernismus 

Seit  mehr  als  hundert  Jahren  zieht  ein  Gefühl  der  Die  modernen 
Unzufriedenheit  und  ein  Drang  nach  Fortschritt  durch  die  Bewegungen, 
soziale  Welt,  ein  Empfinden  und  ein  Streben,  das  rascher 
sich  entwickelt  und  stärker  wirkt  als  der  gewöhnliche  Lauf 
der  wechselnden  Anschauungen.  Nicht  immer  ist  Unzu- 
friedenheit verwerflich,  nicht  immer  ist  Fortschrittseifer  löb- 
lich und  was  die  sozialen  Sezessionisten  bewegte,  das  lag 
hier  in  den  Tiefen  krasser  Selbstsucht,  lag  dort  auf  den 
Höhen  aufopfernden  Menschenbeglückungsdranges.  Sitt- 
lichkeit und  Temperament  waren  recht  verschieden.  Jako- 
biner, Revolutionäre  und  Propagandisten  der  Tat  handelten 
nicht  immer  zum  Ergötzen  aller  Fortschrittsfreunde  und  noch 
heute  schließt  der  bürgerliche  Reformer  die  Reihe  zusammen 
mit  dem  konservativen  Fortschrittsskeptiker  wider  Partei- 
demagogie und  Gewerkschaftsterrorismus  der  Sozialdemo- 
kraten, ohne  dadurch  seinem  stärksten  Radikalismus  um 
ein  Deut  untreu  werden  zu  müssen.  Verschieden  ist  die 
Art  der  Lehren  und  Forderungen,  die  in  dem  letzten  Jahr- 
zehntedutzend entstanden:  Revolutionäre  stehen  wider 
Evolutionisten,  anarchistische  Individualisten  wider  Sozia- 
listen, die  für  eine  Diktatur  der  Masse  kämpfen,  empfohlen 
wird  gegenüber  wachsender  Staatstätigkeit  die  Selbsthilfe 
besondrer  großer  innerstaatlicher  Organisationen  und  die 
Freunde  einer  Gesellschaftsschichtung  werden  befehdet 
von  Gleichheitsdogmatikern.  Überall  Gegensätze!  Und 
dennoch  liegt  in  all  dem  verschiednen  Streben  seit  dem 
achtzehnten  Jahrhundert  ein  Gemeinsames,  das  den  Ge- 
danken erlaubt,  künftig  werde,  ähnlich  dem  Merkantilismus, 
der  Physiokratie,  dem  Smithschen  Liberalismus,  eine  Sozial- 
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anschauung  von  einheitlichem  Wesenskern  herrschen,  es 
komme  also  nach  der  Ubergangszeit  voll  Eklektizismus  und 
Stillosigkeit  wieder  ein  neuer  Sozialstil. 

Welches  sind  die  sozialen  Strömungen  von  gemein- 
samer Wesensart,  die  für  eine  neue  Einheit  Charakter 
werden  kann?  Ich  meine  die  kunterbunte  Gruppe  der 
Kommunisten,  Sozialisten^  Anarchisten  und  bürgerlichen 
Sozialreformer,  ich  meine  also  die  ganze  soziologische  Mo- 
>  dernität  trotz  ihrer  Gegensätze  und  Widersprüche.  Denn 
diese  vier  ineinandergreifenden  Bewegungen  sind  der  ganze 
Modernismus.  Wohl  pflegt  man  als  das  Neue  des  neun- 
zehnten Jahrhunderts  noch  drei  andre  Dinge  zu  nennen: 
den  Nationalismus,  den  Historismus  und  die  Anthropologie, 
die  sich  gegen  den  Kosmopolitismus,  gegen  die  deduktive 
Methode  und  gegen  den  halbmaterialistischen  Ökonomismus 
von  Adam  Smith  richten.  Aber  keine  dieser  drei  andren 
Neuheiten  ist  ein  neuer  Kern.  Die  x\nthropologie  der 
soziologischen  Schüler  Darwins  ist  nur  eine  neue  Hilfs- 
wissenschaft gleich  Statistik,  Logik  und  Geschichte,  die 
alles  Soziale  mehr  unter  bevölkerungspolitische  Blickpunkte 
setzen  wird,  besonders  unter  gesundheitliche  und  rassen- 
politische, und  die  Entwicklungsmethode  Roschers  und 
Schmollers  ist  nur  eine  neue  Technik  des  wissenschaft- 
lichen Arbeitens  unter  andren  von  gleicher  Bedeutung  und 
Lists  Nationalismus  fordert  Gebundenheit  gegenüber  dem 
Fremdland,  ist  also  ein  besondres  Stück  des  Antiliberalis- 
mus,  das  in  der  Gruppe  des  antiliberalen  Modernismus, 
nicht  neben  ihr  steht. 

Die  Prinzipien       Was  ist  das  Gemeinsame  der  vier  modernistischen  Be- 

des  Modernis-^^g^^g^^c,  j^^-ß^  Modernismus? 

Die  Worte  Kommunismus,  Sozialismus,  Anarchismus 
kamen  auf  als  Schlagworte,  mit  denen  Soziologen  ihre 
Lehren  und  Programme  bezeichneten,  während  die  bürger- 
lichen Sozialreformer  mehr  eine  lose  Kette  von  Forderungen 
als  ein  neues,  fertiges  systematisches  Lehrgewebe  schufen, 
Schlagworte  sind  meist  Proteste.  Kommunismus,  Sozialis- 
mus, Anarchismus,  Sozialreform  bedeuten  Protest. 
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Modernismus  ist  Protest,  zunächst  gegen  den  Libe- 
ralismus. 

Der  Protest  gegen  den  Liberalismus,  gegen  das  Ideal 
von  der  freien  Auslese  im  freien  Kampf  freier  Kräfte  ist 
mit  der  Erkenntnis  von  der  Vagheit  des  Wortes  frei,  das 
ohne  Zusatz  begriffslos  ist,  und  mit  der  immer  dichter 
werdenden  Verschlingung  aller  sozialen  Erscheinungen 
schon  Gemeingut  geworden.  Der  Begriff  Modernismus  nur 
als  Protest  gegen  den  Liberalismus  ist  farblos.  Auch  war 
das  soziale  Leben  schon  früher  durch  Machtfaktoren  ge- 
bunden, die  außerhalb  der  geregelten  Erscheinungen  standen, 
wie  beim  Merkantilismus.  Vielleicht  ist  die  Art  der  Bindung 
etwas  Neues  und  etwas  Hochbedeutsames :  Bindung  durch 
korporative  Organe.  Auch  dieser  Begriff  ist  noch  zu  weit. 
Korporative  Organe  können  tyrannisch-patriarchalisch  wir- 
ken, also  die  Interessen  andrer  ohne  Rücksicht  auf  deren 
Zustimmung  vormundschaftlich  vertreten.  Die  soziale  Bin- 
dung der  modernistischen  Systeme  ist  nie  vormundschaft- 
lich, sie  ist  eine  Bindung  durch  Selbsthilfe,  genauer  als 
Bindung  in  einer  verkehrswirtschaftlichen  Zeit :  durch  korpo- 
rativ organisierte  Selbsthilfe. 

Was  ist  korporative  Selbsthilfe?  Jeder  für  sich  und 
zugleich  für  andre!  Jeder  wirkt  als  Interessent  und  wirkt 
nicht  für  sich  allein,  sondern  in  Arbeitsteilung  und  Arbeits- 
vereinigung zusammen  mit  gleichen  Interessenten.  Im 
reinsten  Kommunismus  wirkt  nicht  nur  jeder  für  sich  und 
zugleich  für  seine  besondren  augenblicklichen  Genossen, 
sondern  immer  und  überall  für  alle  andren.  Jeder  ist  stets 
Genosse  von  jedem. 

Betrachten  wir  den  Modernismus  in  seinem  Charakter 
als  Protest  gegen  den  Liberalismus,  so  erkennen  wir  ihn 
als  Lehre  und  Programm  von  der  Bindung  des  sozialen 
Lebens  durch  korporativ  organisierte  Selbsthilfe. 

Korporativ  organisierte  Selbsthilfe  ist  Demokratie  — 
Demokratie  nicht  in  dem  engen  uneigentlichen  Begriff  der 
Machtgleichheit  verstanden,  denn  auch  die  Aristodemokratie, 
in  der  die  Macht  abgestuft  wird,  ist  Demokratie,  wenn  nur 
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die  Bevormundung  über  machtlose  Interessenten  fehlt.  Aber 
nicht  jede  Demokratie  ist  Modernismus,  denn  Demokratie 
kann  auch  liberal  sein.  Modernismus  ist  Demokratie  mit 
dem  Prinzip  der  sozialen  Gebundenheit. 

Der  Liberalismus  stürzte  das  Bevormundungssystem  und 
damit  die  Form,  in  der  sich  das  vorliberalistische  Gebunden- 
heitsprinzip äußerte.  Der  Modernismus  erstrebt  VTOder  Ge- 
bundenheit, aber  Gebundenheit  ohne  Bevormundung. 

Diese  Erklärung  des  Modernismus  als  Lehre  und  Pro- 
gramm von  der  Bindung  des  sozialen  Lebens  durch  korpo- 
rativ organisierte  Selbsthilfe  reicht  zur  Kennzeichnung  noch 
nicht  aus. 

Die  Selbsthilfemethode  in  der  Bindung  des  sozialen 
Lebens  durch  korporative  Organe  ist  Antipatriarchalismus, 
Antiliberalismus  und  AntiSeparatismus.  Selbsthilfe,  Ge- 
bundenheit, Korporation  sind  Prinzipien,  die  auch  außer- 
halb der  modernistischen  Bewegungen  vorkommen  und 
deren  Verbindung  noch  nichts  Eigenartiges  ist.  Auch  die 
Zunftverfassung  hatte  diese  drei  Prinzipien.  Der  Modernis- 
mus ist  darum  nicht  schlechthin  die  Systemgruppe  mit  den 
drei  Prinzipien  der  Selbsthilfe,  Gebundenheit  und  Korpo- 
ration. Präzisiert  werden  diese  Prinzipien  allerdings  nicht 
genauer.  Was  unter  ihre  Verbindung  fällt,  ist  modernistisch, 
mögen  die  einzelnen  Lehren  und  Programme  auch  ver- 
schieden sein,  wenn  nur  ein  neuer  beschränkender  Wesens- 
teil hinzukommt.  Diese  Beschränkung  des  Begriffs  Modernis- 
mus kommt  von  außen  durch  die  Zusetzung  eines  neuen 
vierten  Prinzips. 

Waren  die  ersten  drei  Prinzipien  aus  dem  Protest  gegen 
den  alten  herrschenden  Liberalismus,  gegen  bewußt  auf- 
gestellte Lehren  und  Programme,  gegen  Wissenschaft  und 
Politik  hervorgegangen,  so  geht  das  vierte  Prinzip  hervor 
aus  dem  Protest  gegen  unbeabsichtigt  heraufgezogene  Wirt- 
schaftsentwicklung, gegen  den  Kapitalismus.  Protestiert 
wird  nicht  gegen  alle  Äußerungen  der  Kapitalwirtschaft, 
sondern  nur  gegen  einige.  Jene  Handweber,  die  seinerzeit 
die  mechanischen  Webstühle  nicht  dulden  wollten,  oder 
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solche  Mittelstandspolitiker,  die  heute  manche  Großbetriebe 
ungern  sehen,  haben  nichts  mit  dem  Antikapitalismus  der 
Kommunisten,  Anarchisten,  Sozialisten  und  Sozialreformer 
gemein.  Alle  Hauptmerkmale  der  modernen  kapitalistischen 
Zeit,  das  Prinzip  der  Arbeitsteilung,  die  Konzentration  von 
Arbeit  und  Kapital  im  Großbetrieb,  die  Vermehrung  der 
mechanischen  Produktionsmittel  sind  sogar  notwendige 
Grundlagen  der  sozialistischen  Programme  außer  jenem 
einen  Hauptwesenszug,  der  den  modernen  Kapitalismus 
von  früheren  Wirtschaftszeiten  unterscheidet:  Die  Zurück- 
drän gung  der  Gebrauchszweckmethode  durch  die  Erwerbs- 
zweckmethode in  der  Organisation  der  Produktion.  Die 
Produktion  wird  heute  organisiert,  nicht  um  Kulturwerte  zu 
schaffen,  sondern  um  Marktwerte  zu  schaffen,  nicht  um 
Gebrauchsgüter  zu  produzieren,  die  Kulturbedürfnisse  be- 
friedigen, sondern  für  die  der  Abnehmer  einen  Preis  zahlt; 
nicht  der  Kulturzweck  des  Gutes  treibt  zur  Produktions- 
unternehmung, sondern  der  Erwerbszweck,  die  Möglichkeit 
zu  verdienen.  Dem  Kapitalismus  als  Erwerbszweckmethode 
setzen  die  Modernen  die  Kulturzweck-,  die  Gebrauchszweck- 
methode entgegen,  aber  nur  in  der  Organisation  der  Pro- 
duktion, im  Unternehmertum.  Das  Arbeiten  im  Rahmen 
der  Unternehmung  wird  selbst  im  Sozialismus  von  der  Er- 
werbszweckmethode beherrscht,  auch  der  Arbeiter  im  Zu- 
kunftsstaat arbeitet  nicht,  um  Gebrauchswerte  zu  schaffen, 
sondern  um  eine  hohe  Taxsumme  seiner  Arbeit  zu  erreichen. 
(Die  Gebrauchszweckmethode  bei  der  Arbeitsleistung  ist  in 
einer  arbeitsteiligen  Gesellschaft  nicht  möglich,  solange  der 
egoistische  Eigengeist  stärker  ist  als  der  soziale  Eigengeist, 
der  Altruismus.  Dies  tut  im  reinen  Modernismus  dem 
Gebrauchswert  keinen  Eintrag,  da  der  Unternehmer  die 
Leistungen  nach  dem  Gebrauchszweck  beurteilt.) 

Da  die  Voraussetzung  des  Unternehmertums  in  der  mo- 
dernen Zeit  die  Verfügung  über  eine  große  Masse  von  Pro- 
duktionsmitteln ist,  muß  diese  Verfügung  aus  der  aus  Er- 
werbszweck organisierenden  Hand  in  die  aus  Gebrauchs- 
zweck organisierende  Hand  übergehen,  um  das  Erwerbs- 
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Unternehmertum  durch  ein  Gebrauchszweckunternehmertum 
zu  ersetzen.  Da  nur  ein  am  Gebrauch  interessierter  Unter- 
nehmer den  Gebrauchszweck  achtet,  und  da  bei  der  mo- 
dernen Produktionsteilung  der  einzelne  an  seinem  Unter- 
nehmen, das  nur  einen  winzigen  Bruchteil  seiner  Gebrauchs- 
mittel produziert,  verhältnismäßig  wenig  interessiert  ist, 
während  bei  der  modernen  Produktionsvereinigung  an  jedem 
Unternehmen  alle  interessiert  sind,  kann  nach  Gebrauchs- 
zweckmethode nur  die  soziale  Gemeinschaft  organisieren, 
womit  die  Organisation  der  Produktion,  die  Verfügung  über 
die  Produktionsmittel  aus  der  Einzelhand  in  die  Sozial- 
hand übergehen  muß.  Dem  alten  Privatkapitalismus  setzt 
der  Modernismus  einen  Sozialkapitalismus  entgegen.  Der 
Sozialkapitalismus  ist  also  kein  tiefstes  Grundprinzip  der 
modernen  Bewegungen,  sondern  erst  eine  zweite  Folgerung 
aus  der  Gebrauchszweckmethode.  Weil  Gebrauchszweck- 
methode, darum  Organisation  der  Produktion  durch  soziale 
Gemeinschaft,  und  weil  Organisation  durch  soziale  Gemein- 
schaft, darum  Überführung  der  Kapitalverfügung  (nicht  not- 
wendig auch  des  Kapitalgewinns)  in  die  Sozialhand;  doch 
ist  der  Sozialkapitalismüs  eine  notwendige  Folgerung  der 
Gebrauchszweckmethode  in  der  Zeit  der  Arbeitsteilung  und 
ist  darum  allen  modernen  Bewegungen  wesentlich.  Ohne 
Sozialkapitalismus  kann  die  Gebrauchszweckmethode  heute 
nur  im  Wohltätigkeits-Unternehmertum  herrschen,  auf  dem 
sich  aber  keine  Sozialwirtschaft  aufbauen  läßt  und  dem  im 
Modernismus  die  Selbsthilfemethode  entgegensteht.  Auch 
ist  der  Sozialkapitalismus  die  am  stärksten  auffallende,  weil 
den  modernen  Bewegungen  ganz  eigenartige  praktische  For- 
derung, wie  z.  B.  der  Sozialismus  geradezu  mit  Sozial- 
kapitalismus gleichgestellt  wird,  womit  sein  inneres  prin- 
zipielles Wesen  allerdings  nicht  getroffen  wird;  und  weiter 
wurden  die  Lehren  und  Zustände  und  Programme,  gegen 
die  der  Sozialismus  protestiert,  kurzweg  als  kapitalistisch 
zusammengefaßt  nach  dem  Hauptangriffspunkt,  den  die 
kapitalistische  Zeit  im  Erwerbsunternehmertum  schuf,  ob- 
wohl der  Sozialismus  wie  die  andren  modernen  Bewegungen 
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nicht  den  Kapitalismus,  sondern  nur  den  Privatkapitalismus 
bekämpft  und  obwohl  die  drei  andren  Hauptprinzipien  Ge- 
bundenheit, Korporation  und  Selbsthilfe  dem  Kapitalismus 
nicht  fremd  sind. 

Modernismus  ist  Programm: 

Das  soziale  Leben  wird  gebunden  durch  die  Selbst- 
hilfe von  Korporationen.  Die  Produktion  wird  nicht  von 
einem  Erwerbsunternehmertum,  sondern  von  einem  Ge- 
brauchszweckunternehmertum organisiert  (Gebrauchszweck- 
Unternehmertum  ist  in  der  Wirtschaftszeit  der  Arbeitsteilung 
nur  bei  Sozialkapitalismus  möglich).  Die  modernen  Be- 
wegungen haben  vier  Prinzipien:  Gebundenheit,  Korpo- 
ration, Selbsthilfe,  Gebrauchszweck. 

Der  Modernismus  richtet  sich  gegen  das  ungebundene, 
durch  Wettstreit  und  Auslese  ohne  Plan  sich  gestaltende 
Sozialleben,  gegen  die  separatistische  Vereinsamung  kleiner 
Sozialkörper,  besonders  kleiner  Wirtschaftskörper,  gegen 
die  Bevormundung  ihrer  Macht  künstlich  beraubter  In- 
teressenten und  gegen  ein  Unternehmertum,  das  aus  Er- 
werbsinteresse die  soziale  Kulturproduktion  organisiert. 

Wie  niemals  Liberalismus  und  Kapitalismus  in  reinster 
Gestalt  geherrscht  haben,  so  ist  es  auch  nicht  sehr  wahr- 
scheinlich, daß  einmal  alle  modernen  Prinzipien  in  reinster 
Gestalt  herrschen  werden.  Selbstverständlich  ist,  daß  sie 
nicht  dauernd  herrschen  werden,  schon  weil  bei  einem 
Abwirtschaften  alter  sozialer  Formen  ohne  klare  Vor- 
stellung vom  kommenden  Neuen  zeitweilig  das  laissez  faire, 
laissez  passer  immer  wieder  gelten  wird. 

Es  scheint  mir  auch  entwicklungsgeschichtlich  richtig,  Der  Modemis- 
das  Selbstzweckunternehmertum  als  das  Wesentliche  der  nius  als  dritte 
modernen  Bewegungen  hinzustellen.    Wir  kommen  dabei  sozialwnt- 
zu  folgendem  sozialgeschichtlichen  Schema.  ^Pe^ode^^ 

I.  Isolierte  Gebrauchszweckwirtschaft:  Hauswirtschaft, 
kein  Verkehr,  wenig  Arbeitsteilung,  Eigenproduktion.  Die 
Einkommenverteilung  ist  autokratisch,  —  willkürlich. 

II.  Verkehrs-  und  Erwerbszweckwirtschaft :  zuerst  Nach- 
barverkehr in  der  Stadtwirtschaft  (Gemarkungswirtschaft), 
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dann  Fernverkehr  in  der  Volkswirtschaft,  zuletzt  Weitver- 
kehr in  der  Imperialwirtschaft.  Die  Hauswirtschaft  der 
ersten  Periode  bleibt  innerhalb  dieser  Wirtschaften  be- 
stehen, obwohl  unselbständig  geworden,  und  neu  tritt  noch 
hinzu  das  schrankenlose  weltwirtschaftliche  Leben,  aber 
noch  ohne  Volks-  oder  Imperialwirtschaft  verflüchtigen  zu 
können.  Zuerst  herrscht  Kundenproduktion  auf  Bestellung, 
dann  Warenproduktion  auf  Spekulation.  Innerhalb  dieser 
Periode  ist  die  Einkommenverteilung  zwiespältig,  zuerst  das 
Kleinbürgertum  mit  dem  Ideal  der  „ordentlichen  Nahrung" 
durch  Arbeitslohn  ohne  Kapitalzins,  wobei  die  Produktions- 
güter noch  nicht  als  selbständige  Erwerbsgüter  gelten  (wohl 
Kapital  im  weltwirtschaftlichen  Sinn,  aber  noch  kein  Ka- 
pital im  privatwirtschaftlichen  Sinn),  dann  das  Kapitalisten- 
tum  mit  der  Käpitalzinsherrschaft  und  dem  Höhenpunkt  der 
ganzen  Periode  im  laissez  faire,  das  höchstes  soziales  Glück 
durch  unbeschränkte  Erwerbsmöglichkeit  zu  erreichen  sucht. 

III.  Verkehrs-  und  Gebrauchszweckwirtschaft:  Unter- 
nehmertum aus  Gebrauchszweck;  Erwerbszweck  bleibt  für 
den  Arbeiter  im  Rahmen  der  Unternehmungen  treibend, 
während  den  Arbeiter  der  ersten  Periode,  den  Familien- 
angehörigen oder  Sklaven,  der  Gebrauchszweck  wegen  der 
Kleinheit  der  Wirtschaft  persönlich  interessiert.  Die  Vor- 
teile der  ersten  beiden  Perioden,  Gebrauchszweck  und  Ver- 
kehr, werden  gewahrt.  Der  Charakter  der  Einkommenver- 
teilung dieser  Periode  ist  noch  dunkel. 

Dies  Schema  scheint  mir  die  logische  Fortsetzung  zu 
sein  für  die  wirtschaftsgeschichtliche  Systemkette:  List, 
Hildebrand,  Bücher,  Schmoller,  Philippovich. 
Das  Vor-         Jene  vier  Prinzipien,  die  den  modernen  Bewegungen  zu- 
dringen der  gründe  liegen,  dringen  heute  stark  vor  und  deuten  auf  eine 
chenTrh!^  Umprägung  unsres  Soziallebens. 

Das  Prinzip  der  sozialen  Gebundenheit,  der  Ordnung 
unsres  Soziallebens  durch  Machtfaktoren,  die  außerhalb  der 
direkten  Vorgänge  stehen,  ist  allgemein  herrschend  ge- 
worden und  nur  über  den  Grad  der  Gebundenheit  wird 
noch  gestritten.    Wir  können  nichts  vollbringen,  ohne  daß 
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am  Einzelfall  uninteressierte  nur  am  Gesamtbild  des  Ge- 
bietes interessierte  Machtfaktoren  sich  einmischen.  Der 
Staat,  die  Gemeinde  und  neuerdings  der  Berufsstand 
zwingen  alles  unter  ihre  Regeln,  was  die  Gesamtlage 
von  Staat  oder  Gemeinde  oder  Berufsstand  berührt.  Der 
Staat  ist  Korporation,  ist  die  einheitlich  organisierte  Bürger- 
schaft des  Landes  und  die  Gemeinde  ist  Korporation,  ist 
die  einheitlich  organisierte  Bürgerschaft  der  Gemarkung. 
Die  Zwangsorganisationsmethode  von  Staat  und  Gemeinde 
wird  neuerdings  auch  wieder  auf  den  Berufsstand  ausge- 
dehnt, der  in  der  Kammerorganisation  einheitlich  zusammen- 
gefaßt wird.  Wo  aber  eine  brutale  Macht,  die  eine  einheit- 
liche umfassende  Organisation  erzwingt,  nicht  wirkt,  ent- 
stehen freiwillige  Korporationen,  die  eine  Regelung  gemein- 
samer Interessen  und  Arbeitsgebiete  nicht  nur  wirtschaft- 
licher Art,  wenigstens  für  ihre  Mitglieder  durchführen,  und 
Korporationen  mit  widerstreitenden  Interessen  regeln  die 
Streitgebiete  durch  Vergleiche  und  Schiedssprüche.  Über- 
all das  Streben  durch  korporativen  Willen  das  Sozialleben 
zu  binden  und  den  ungebundenen  Streit  nur  als  Weg  zu 
neuer  Gebundenheit  anzuerkennen. 

Auch  die  Selbsthilfe  dringt  vor  und  das  Prinzip  der 
Wohltätigkeit  verliert  an  Boden.  Jene  Korporationen,  deren 
Mitglieder  nicht  aus  eigenem  persönlichen  Interesse  das 
soziale  Leben  regeln,  werden  verhältnismäßig  unbedeutender 
und  die  andren  streifen  die  Reste  des  Wohltätigkeitscharak- 
ters allmählich  ab.  Wenn  man  oft  das  Prinzip  der  Selbst- 
hilfe dem  der  staatlichen  Regelung  entgegensetzt,  so  ist 
diese  allgemeine  Gegenüberstellung  falsch.  Denn  wenn  die 
in  Staat  oder  Gemeinde  organisierten  Bürger  für  ihre  ge- 
meinsamen Bedürfnisse  gemeinsame  Regeln  und  Anstalten 
schaffen,  so  ist  das  Selbsthilfe;  nur  wenn  eine  Einrichtung 
einem  einzelnen  Interessentenkreis  dient,  dem  also  die  im 
Staat  oder  der  Gemeinde  mitorganisierten  Nichtinteressenten 
helfen,  ist  es  keine  Selbsthilfe,  sondern  Wohltätigkeit;  aber 
auch  hier  täuscht  man  sich  leicht  über  den  Selbsthilfe- 
charakter  einer  Einrichtung,  die  vielleicht  nur  aus  Gründen 
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der  Arbeitsteilung  einer  beschränkten  Interessentengruppe 
dient  und  die  nur  ein  Teil  einer  Gruppe  von  Einrichtungen 
ist,  die  in  ihrer  Gesamtheit  allen  Organisierten  in  gleicher 
Weise  dienen.  Der  Charakter  der  Selbsthilfe  geht  nicht 
durch  Zwang  zur  Organisation  verloren,  denn  wenn  In- 
teressenten zur  Selbsthilfe  gezwungen  werden,  so  bleibt 
sie  darum  doch  Selbsthilfe.  Selbsthilfe  braucht  nicht  not- 
wendig freiwillig  zu  sein.  Erzwungene  Selbsthilfe  ist  nur 
dem  Anarchismus  fremd,  der  sich  durch  die  einseitige  Ver- 
steifung auf  das  Prinzip  vom  freien  Vertrag  in  der  Sozial- 
ordnung, dem  er  alles  andre  nachordnet,  von  den  andren 
Modernen  besonders  unterscheidet.  Zu  beachten  ist  stets, 
ob  die  Selbsthilfe  nicht  nur  etwa  Kapitalhilfe  aus  eigner 
Tasche  ist  und  ob  nicht  vielleicht  die  Kapitalverwendung 
bevormundet  wird.  Dies  System  der  hinkenden  Selbsthilfe, 
der  eine  Selbstverwaltung  fehlt,  die  natürlich  nicht  auf 
gleichen  Rechten  aller  beruhen  muß,  ist  zur  Hälfte  Wohl- 
tätigkeit. 

Speziell:  Vor-  Am  weitesten  zurück  von  den  Prinzipien,  deren  ge- 
dringen des  meinsame  Herrschaft  den  Modernismus  bilden,  ist  das 
Sozialkapita-  jjauptprinzip,  das  Gebrauchszweckprinzip,  die  Verdrängung 
des  Erwerbszweckunternehmertums  und  Wiedereinsetzung 
des  alten  Kulturzweckunternehmertums  in  der  vom  mo- 
dernen Wirtschaftsleben  geforderten  Form  des  Sozialkapi- 
talismus. Gebrauchszweck  ist  heute,  wo  wir  keine  isolierten 
Wirtschaften,  sondern  sozial  verbundene  Wirtschaften 
haben,  gleichbedeutend  mit  Gemeinnützigkeit.  Gemein- 
nützige Unternehmen  sind  zahlreich,  meist  allerdings  auf 
Wohltätigkeit  gegründet  und  nicht  auf  Selbsthilfe,  aber  die 
Verbindungen  von  Gemeinnützigkeit  und  Selbsthilfe  mehren 
sich  und  die  wohltätige  Gemeinnützigkeit  arbeitet  dem 
Modernismus  in  ihrem  Gemeinnützigkeitscharakter  vor;  be- 
sonders wird  der  aufgeklärte  Patriarchalismus,  mit  dem  der 
Staat  noch  mitunter  gemeinnützig  wirkt,  allmählich  ersetzt 
durch  das  moderne  Prinzip  der  die  Selbstverwaltung  ein- 
schließenden Selbsthilfe,  so  daß  sich  allmählich  der  Kreis 
der  modernen  Prinzipien  im  Sozialleben  schließt. 
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Lassen  wir  die  Gebrauchszweckmethode  in  ihrer  Ver- 
bindung mit  der  Wohltätigkeitsmethode  außer  acht  und  be- 
trachten wir  den  Sozialkapitalismus^  die  Verfügung  über  das 
schaffende  Kapital  im  sozialen  Kulturinteresse,  nur  in  der 
von  den  Modernen  geforderten  Verbindung  mit  der  Selbst- 
hilfemethode, so  finden  wir  als  Träger  des  Sozialkapitalis- 
mus heute  vier  Faktoren:  Staat,  Gemeinde,  Stiftung,  Ge- 
nossenschaft, die  vier  verschiedene  Systeme  bilden,  Systeme, 
die  sich  nicht  ausschließen,  sondern  ergänzen. 

Der  Staat,  der  als  gesetzgebende,  auf  Selbsthilfe  be- 
ruhende Korporation  der  Landesbürger  den  Modernismus 
als  Antiliberalismus  verwirklicht,  ist  heute  auch  der  Haupt- 
träger des  Modernismus  als  Antikapitalismus.  Er  verfügt 
über  das  bedeutende  in  produktiven  Unternehmungen  ange- 
legte Kapital,  das  ihm  in  Forsten,  Domänen,  Bergwerken, 
Bauland,  Wasserstraßen,  Häfen,  Eisenbahnen,  Post  als 
Eigentum  gehört,  immer  mehr  im  sozialen  Interesse,  während 
das  fiskalische  Erwerbsunternehmertum  langsam,  wenn  auch 
unter  heftigen  Kämpfen  und  häufigen  Rückschlägen,  zurück- 
tritt. Auch  über  Kapital,  das  im  Eigentum  Privater  steht, 
beginnt  er  im  sozialen  Interesse  zu  verfügen,  so  durch  seine 
Aufsicht  über  Reichsbank  und  Landschaftsbanken,  was  aber 
schon  nicht  mehr  reiner  Staatsmodernismus,  sondern  staat- 
licher Stiftungsmodernismus  ist. 

Diesem  Staatsmodernismus  entspricht  ein  Gemeinde- 
modernismus, bei  dessen  republikanischen  Trägern  das 
Selbsthilfeprinzip  noch  viel  deutlicher  hervortritt  als  beim 
Staat.  Die  Gemeinde  ist  in  der  Beschaffung  von  Verkehrs- 
wegen, von  Wasserzufuhr,  von  Kraft  für  Heiz-,  Leucht- 
und  Triebzwecke  durch  Selbsthilfe  unter  Selbstverwaltung 
aus  Gebrauchszweck  mit  eignem  Kapital  stark  sozial- 
kapitalistisch und  allgemein  modernistisch.  Wenn  sie 
aber  z.  B.  durch  Arbeiterwohnungsbau  nur  für  einige  In- 
teressentenkreise sorgt,  haben  wir  das  Wohltätigkeitsprinzip. 

Eine  sozialkapitalistische  Ordnung  des  Unternehmer- 
tums beginnen  auch  die  Genossenschaften  heraufeuführen, 
denen  schon  die  modernistischen  Prinzipien  der  Korporation 
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und  Selbsthilfe  wesentlich  sind  und  die  eine  Bindung  des 
sozialen  Lebens  anstreben  durch  Verständigung  der  beim 
Produktions-  und  Konsumptionsprozeß  ineinandergreifenden 
genossenschaftlichen  Faktoren,  die  sich  durch  den  Aus- 
gleich der  Einzelinteressen  der  verschiedenen  Faktoren  not- 
wendig unter  Wahrung  des  sozialen  Interesses  gestalten 
muß.  Aus  dieser  Verständigung  kann  auch  ein  Sozial- 
kapitalismus erwachsen,  was  aber  noch  sehr  ferne  Zu- 
kunftsaussicht ist.  Dagegen  ist  im  kleinen  in  einigen 
Genossenschaftsgruppen  der  Sozialkapitalismus  verwirk- 
hcht.  Die  Konsumvereine,  die  entgegen  ihrem  Namen  Pro- 
duktionsunternehmungen sind  —  die  Verteilung  der  Güter 
an  die  einzelnen  Verbraucher  erhöht  deren  sozial-  und 
privatwirtschaftlichen  Wert,  beschließt  erst  den  Produktions- 
prozeß — ,  diese  Einkaufvereine  produzieren  aus  Gebrauchs- 
zweck, da  ihre  Mitglieder  die  Produkte  nicht  zum  Erwerb, 
sondern  zum  Verbrauch  verwenden.  Die  Baugenossen- 
schaften, die  durch  Selbsthilfe  für  den  eigenen  Bedarf  ihrer 
korporativ  verbundenen  Mitglieder  Wohnungen  bauen  und 
dem  Spekulationsunternehmertum  mit  seinem  laissez  faire, 
laissez  passer  das  Feld  einengen,  sind  in  jeder  Beziehung 
rein  modernistisch.  Unter  den  Genossenschaften  sind  hier 
auch  Gewerkschaften  und  Innungen  und  andre  Vereine  zu 
nennen,  die  für  gemeinsamen  Zweck  Unternehmungen 
gründen,  auch  wenn  sie  keine  Genossenschaften  im  juri- 
stischen Sinn  sind. 

Als  vierten  Träger  des  Sozialkapitalismus  nannte  ich 
die  Stiftung,  auch  diese  nicht  im  Sinne  des  Gesetzes,  sondern 
im  weitren  sozialwirtschaftlichen  Sinn  als  selbständiges 
Unternehmen,  das  nicht  Eigentum  des  Organisators  oder 
seiner  Rechtsnachfolger  ist.  Organisiert  kann  sie  sein  vom 
Staat  wie  die  Reichsbank  und  die  Landschaftsbanken  und 
auch  die  oft  geforderten  Baubanken,  deren  Kulturzweck- 
charakter durch  staatliche  Aufsicht  gewahrt  wird,  oder 
organisiert  von  Vereinen,  wenn  diese  ein  Unternehmen 
gründen,'  das  aus  ihrer  Verfassung  heraustritt,  während 
Private,  die  einem  Unternehmen  mit  Hilfe  der  Form  der 
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juristischen  Stiftung  einen  selbständigen  und  gemein- 
nützigen Charakter  geben,  wohl  eine  sozialkapitalistische, 
aber  als  Wohltätige  keine  modernistische  Stiftung  schaffen. 
So  könnten  wir  die  sozialkapitalistischen  Stiftungen  auch 
unter  die  Systeme  Staats-,  Gemeinde-  und  Genossenschafts- 
modernismus einreihen  und  den  Begriff  Stiftungsmoder- 
nismus aufgeben,  weil  der  modernistische  Charakter  der 
Stiftung  von  dem  Willen  des  Staates,  der  Gemeinde  oder  Ge- 
nossenschaft gegeben  und  erhalten  wird. 

Die  Tendenzen,  modernistische,  besonders  sozialkapi- ^^o<^^^"ismus 

talistische  Prinzipien   in  unsrem  Wirtschaftsleben  einzu-  Soziahs- 

mus. 

führen,  um  durch  ihre  Verbindung  aus  dem  Liberalismus- 
Privatkapitalismus  allmählich  in  den  Modernismus  hinein- 
zuwachsen, sind  nicht  alle  sozialistisch.  Denn  der  Sozialis- 
mus versteift  sich  in  der  Frage  des  Sozialkapitalismus,  der 
Kapitalunternehmung  aus  sozialem  Interesse  auf  die  eine 
allein  von  ihm  gesehene  Methode  der  Umwandlung  von 
allem  Produktionskapital  in  soziales  Eigentum.  Das  Ziel 
Gebrauchszweckmethode  im  Unternehmertum  durch  Sozial- 
kapitalismus scheint  ihm  geradezu  nichts ;  der  Weg,  die 
Umwandlung  des  Privateigentums  an  den  Produktions- 
mitteln in  Sozialeigentum  ist  ihm  alles.  Diesen  einzigen 
Weg  unter  vielen,  auf  denen  ein  sozialkapitalistisches  Ge- 
brauch szweckunternehmertum  erreicht  werden  kann,  als 
wesentlich  für  modernen  Fortschritt  hinzustellen,  ist  eine 
Beschränktheit,  wie  sie  oft  den  Freunden  der  radikalsten 
Wege  eigen  ist.  Auch  erscheint  der  allgemeine  Modernis- 
mus heute  aussichtsvoller  als  gerade  der  sozialistische  Weg 
der  Umwandlung  von  Privateigentum  in  Sozialeigentum. 
Denn  eine  entschädigungslose  Enteignung  des  Privatkapitals 
ist  nicht  zu  erwarten  und  eine  Überhäufung  des  Zukunfts- 
staates mit  Schulden  ist  unbeliebt,  da  der  Staat  als  einzige 
allumfassende  Organisation  eines  Volkes  gerade  in  der 
Zeit  von  Unternehmungskrisen  nicht  gefährdet  werden  soll. 
So  ist  wahrscheinlicher,  daß  der  Sozialkapitalismus  nicht 
auf  sozialistischem  Weg  durch  die  Einführung  des  sozia- 
listischen Zukunftsstaates,  der  Universalgenossenschaft  mit 

Wagner-Roemmicb,  Wohnungsfrage  und  Autikapitalismus.  2 
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Sozialeigentum  an  allen  Produktionsmitteln  erreicht  wird, 
sondern  mehr  durch  Genossenschafts-  und  Stiftungs- 
modemismus. Die  Forderung  des  Sozialeigentums  an  Pro- 
duktionsmitteln ist  ja  auch  weniger  die  Folge  des  den 
meisten  überhaupt  nicht  klar  bewußten  Prinzips  vom  sozial- 
kapitalistischen Gebrauchszweckunternehmertum  als  viel- 
mehr die  Folge  der  dem  Modernismus  nicht  wesentlichen 
Kapitalzinsfeindschaft.  Denn  daß  es  erreicht  werden  kann, 
trotz  Individualeigentum  Sozialunternehmertum  durchzu- 
führen, zeigten  im  Prinzip  sogar  die  erzkapitalistischen, 
erwerbsunternehmerischen  Aktiengesellschaften,  wo  Kapital- 
zinsgenuß und  Kapitalverfügung  getrennt  wurden.  Diese 
Möglichkeit,  Kapitalgenuß  und  Kapitalanlegung  zu  trennen, 
sprach  schon  für  die  Möglichkeit,  das  eine  privatem,  das 
andre  sozialem  Interesse  dienstbar  zu  machen,  wie  ja  z.  B. 
auch  tatsächlich  schon  seit  Jahrzehnten  die  sozialkapi- 
talistischen Landschaftsbanken  privater  Kapitalverzinsung 
dienen. 

Keine  der  modernistischen  Bewegungen  hat  erkannt,  daß 
korporative  Selbsthilfe  und  Gebrauchszweckunternehmer- 
tum das  Grundlegende,  das  Wesentliche,  das  Dauernde 
der  modernen  Strömungen  waren.  Sie  kamen  nicht  zur 
Klarheit  über  sich  selbst.  Die  Anarchisten  erhoben  zum 
Idol  die  Form,  die  Bindung  des  sozialen  Lebens  durch 
freie  Verträge  freier,  Gebrauchsgüter  schaffender  Korpo- 
rationen und  fielen  in  der  Fruchtlosigkeit  des  eigensinnigen 
Festhaltens  an  dieser  Form  verzweifelnd  in  den  wahn- 
sinnigen Abgrund  der  Propaganda  der  Tat.  Die  Gruppe 
der  Kommunisten  mit  der  allgemeinen  Gütergemeinschaft 
als  alleinseligmachendes  kindliches  Form-Idol  starb  aus 
und  die  Sozialisten  verlieren  sich  immer  mehr  in  Klassen- 
kampf, Staatsgegnerschaft  und  humaner  Phraseologie,  be- 
sonders in  Deutschland,  nachdem  ihr  verknöchertes  Pro- 
gramm von  der  Übertragung  des  Eigentums  an  allen  Pro- 
duktionsmitteln in  die  soziale  Gesamthand  seit  Jahrzehnten 
entwicklungslos  stehen  blieb  und  an  Zugkraft  einbüßte. 
Freilich    haben    einige    Revisionisten    dieses  Programm 
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unterwühlt,  doch  noch  ohne  die  richtigen  allgemeinen 
modernistischen  Prinzipien  dafür  einzusetzen,  wozu  ihnen 
vorläufig  noch  Erkenntnis,  Mut  und  Macht  fehlen.  Auch 
sie  gehören  noch  zu  den  Enteignungswütigen.  Die  zu- 
fälligen Nebenlehren  der  sozialistischen  Schriftsteller,  die 
natürliche  Gleichheit  der  Menschen,  das  Programm  von  der 
Gleichberechtigung  der  Menschen,  das  eherne  Lohngesetz, 
die  Verelendungslehre,  der  historische  Materialismus,  der 
Revolutionismus,  der  Kosmopolitismus,  der  Pazifismus,  das 
Freihändlertum,  die  Kapitalzinsfeindschaft,  die  Mehrwert- 
lehre, die  Kapitalbesitzakkumulation  (zu  unterscheiden  von 
der  Kapitalanlageakkumulation,  wie  in  den  Großbanken), 
die  Betriebskonzentration,  die  Aufwandsteuerfeindschaft,  die 
Zweiklassentheorie  von  der  in  Lohnarbeiterproletariat  und 
in  Kapitalistenbürgertum  zerklüfteten  Gesellschaft,  diese 
irrigen  Nebenlehren,  die  aus  zeitlichen  und  örtlichen  und 
persönlichen  Zufälligkeiten  hervorgingen  und  dem  Sozialis- 
mus nicht  wesentlich  sind,  nahmen  alles  Interesse  in  An- 
spruch, so  daß  die  Sozialisten  nicht  über  ihre  Eigentum- 
-sozialisierung  hinauswachsen  konnten.  Die  einzige  Gruppe, 
die  nicht  von  der  Fessel  einer  bestimmten  zum  Programm 
erhobenen  Form  gelähmt  wird,  ist  die  Gruppe  der  Sozial- 
reformer, die  in  opportunistischer  Tagespolitik  auf  verschie- 
denen Wegen  modernistische  Prinzipien  verwirklicht.  Ans 
•dieser  praktischen  Gegenwartsarbeit  heraus  kommt  sie  der 
Erkenntnis  von  dem  Wesen  der  neuen  Gesellschaftsordnung 
näher,  die  von  allen  vier  Gruppen  bisher  nur  geahnt  v/urde. 

Alles  spezifisch  Kommunistische  oder  Anarchistische  Modernismus 
•oder  Sozialistische  oder  Sozialreformerische  sinkt  allmählich  Woh- 
zusammen,  es  bleibt  nur  das  Allgemein-Modernistische.  Die  ^^o^frage. 
modernistischen  Gedanken  sind  es,  die  heute  am  eifrigsten 
verkündigt  werden.    Der  Modernismus  scheint  auch  das 
System  zu  sein,  das  zu  den  menschlichen  und  technischen 
Entwicklungstendenzen  der  Gegenwart  am  besten  als  So- 
zialform   paßt,   und   jene   Sozialformen,   die   heute  neu 
entstehen  und  sich  als  brauchbar  zeigen,  sind  moderni- 
:stischer  Art.    Damit  ist  natürlich  nicht  gesagt,  daß  in  den 
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nächsten  Jahrzehnten  das  reine  Gebrauchszweck  Unter- 
nehmertum das  Erwerbszweckunternehmertum  völlig  ver- 
drängen werde.  So  selbstverständlich  uns  heute  schon  das 
Gebrauchszweckunternehmertum  in  Post,  Eisenbahn,  Schule 
ist,  so  gewiß  es  in  Krankenpflege,  Versicherung,  Kleinhandel 
vordringt,  so  wenig  ist  zu  erwarten,  daß  es  in  den  stoff- 
veredelnden Gewerben  und  in  der  Landwirtschaft  •  bald 
stark  vordringe  mit  Ausnahme  der  Regulierung  der  Boden- 
verteilung. Der  Übergang  vom  Liberalismus  und  Privat- 
kapitalismus zum  Modernismus  ist  aber  im  Wohnungswesen 
schon  sehr  deutlich.  Die  liberale  Ungebundenheit  weicht 
zurück  vor  der  Bindung  des  Wohnungswesens  durch  kor- 
porativ organisierte  Selbsthilfe  und  die  Gebrauchszweck- 
methode, die  erst  sehr  spät  aus  dem  Wohnungswesen  ver- 
drängt wurde,  scheint  in  ihm  sich  zuerst  von  allen  Gebieten 
nächst  dem  Verkehrswesen  wieder  einzubürgern,  um  die  Er- 
werbszweckmethode langsam  zu  untergraben,  die  sich  gerade 
im  Wohnungswesen  am  wenigsten  bewährt  hat.  Wie  die 
skizzierten  modernistischen  Prinzipien  und  Entwicklungs- 
tendenzen im  Wohnungswesen  genauer  zutage  treten  und 
wie  man  dazu  kam,  sie  zu  fordern,  als  überlegen  dem  alten 
Liberalismus  und  Privatkapitalismus,  ist  das  Thema  der 
späteren  Abschnitte. 


2.  Wesen  und  Verschiedenheit  von  Produktions- 
gewinn und  Erwerbsgewinn  aus  Arbeit  und  Kapital, 
speziell  die  Bodennutzung 
Privat-, Sozial-       Rückgrat  der  Wissenschaftlichkeit  in  der  Wirtschaftslehre 
und  Welt-  igt       stetige,  sichere  Unterscheidung  der  privat-,  sozial-  und 
Wirtschaft.  ^eitwirtschaftUchen  Momente  im  sozialen  Geschehen. 

Privatwirtschaft  ist  das  Wirtschaftsleben  einer  innersozialen 
Gemeinschaft,  Sozialwirtschaft  das  Wirtschaftsieben  der  so- 
zialen Gemeinschaft  und  Weltwirtschaft  ist  das  Wirtschafts- 
leben der  übersozialen  Gemeinschaft.  Die  Privatwirtschaft 
kann  ein  Mitghed  umfassen  wie  der  Haushalt  eines  Jung- 
gesellen, wie  die  Kassenführung  eines  Familienmitglieds 
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für  einen  gesonderten  persönlichen  Zweck;  die  wichtigsten 
Privatwirtschaften  sind  mehrköpfig  wie  Familie,  Kloster, 
Verein,  Kirche,  Erwerbsgeschäfte,  Gemeindefiskus,  Staats- 
fiskus. Ursprünglich  deckten  sich  Privatwirtschaft  und 
Sozial  Wirtschaft,  nämlich  in  der  geschlossenen  Hauswirt- 
schaft. Die  Sozialwirtschaft  war  zuerst  Gemarkungswirt- 
schaft, dann  Volkswirtschaft;  heute  entstehen  als  dritte 
Stufe  Imperialwirtschaften  wie  die  Vereinigten  Staaten, 
wie  Größer-Britannien,  wie  Japan  und  Rußland,  Volkswirt- 
schaften, die  durch  Angliederung  von  einer  Art  wirtschaft- 
licher Glacis  sich  zu  imperialen  Sozialwirtschaften  aus- 
bauen. Die  Weltwirtschaft  löst  die  Sozialwirtschaften  nicht 
ab,  ebensowenig  wie  die  Sozialwirtschaft  die  einzelnen 
Privatwirtschaften  verdrängte.  Um  das  Alte  wurde  ein  neuer 
Kreis  gelegt,  erst  der  sozialwirtschaftliche,  dann  der  welt- 
wirtschaftliche, der  den  inneren  Kreis  umformte,  ohne  seine 
Reifen  zu  sprengen.  Der  Begriff  der  Weltwirtschaft  duldet 
übrigens  nicht,  daß  wir  Wirtschaft  als  planvolle,  zweckbe- 
wußte Organisation  begreifen.  Denn  es  gibt  wohl  ein  Wert- 
wirtschaftsleben, aber  keine  Weltwirtschaftspolitik,  die  ein- 
heitlich im  allgemeinen  Weltinteresse  geführt  wird.  Unsre 
w^eltwirtschaftliche  Politik  ist  eine  sozialwirtschaftliche  Poli- 
tik auf  dem  Gebiet  des  Weltwirtschaftslebens. 

Für  die  drei  Wirtschaftskreise  müssen  wir  unterscheiden 
zwischen  Privatnutzen,  Sozialnutzen  und  Weltnutzen.  Was 
neu  produziert  wird,  bereichert  die  Weltwirtschaft,  bringt 
aber  oft  einen  geringeren  oder  einen  höheren  Gewinn  für 
den  Produzenten;  auch  kann  die  Privatwirtschaft  ohne  jede 
Produktion  gewinnen.  Seit  wir  in  eine  Weltwirtschaft  hinein- 
wachsen, ist  produktiv  auch  nicht  immer  gleich  sozialnütz- 
lich, da  die  Produktion  einer  Sozialwirtschaft  oft  fremden 
Sozialwirtschaften  mehr  nützte  als  der  produzierenden,  aber 
meist  decken  sich  Produktivität  und  Sozialnützlichkeit.  In 
der  geschlossenen  Hausgemeinschaft  waren  die  drei  Begriffe 
eins.  Die  Verschiedenheit  des  privat-,  des  sozial-  und  des 
weltwirtschaftlichen  Nutzens  ist  auf  dem  Kapitalmarkt  und 
im  Arbeitsleben  vom  Sozialwirtschaftler  scharf  zu  unter- 
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scheiden,  was  allerdings  nicht  jedes  Wohlfahrtspolitikers 
Sache  ist.    Im  Wohnungswesen  ist  in  den  letzten  Jahr- 
zehnten der  Erwerbsgewinn  des  Wohnungsunternehmers 
stark  gestiegen,  während  das  Welt-  und  Sozialwirtschafts- 
bild  sich  verschlechterte. 
Das  Kapital  in       Da  die  Wohnung  an  den  Boden  gebunden  ist,  gehört  das 
seinem  dop-  Wohnen  zu  den  Bodennutzungen.   Der  Boden  ist  in  der 
pelten  Sinn.  -YV-Qj^nungslehre  der  grundlegende  Begriff  und  in  der  Woh- 
nungspraxis das  grundlegende  Material.  Die  Stellung  von 
Boden  und  Bodennutzung  in  Lehre  und  Leben  ist  Grund- 
frage des  Wohnungswesens. 
Wie  ist  diese  Stellung? 

Der  Boden  ist  ein  Gut.  Gut  ist  alles,  was  wir  als 
geeignet  erkennen,  Bedürfnisse  zu  befriedigen,  was  also 
der  Beschaffung  oder  dem  Genuß  von  Kulturwerten  dienen 
kann.  Die  Güter,  die  dem  Genuß  dienen,  sind  das  Genuß- 
vermögen; die  Güter,  die  der  Beschaffung  dienen,  sind 
das  Kapital.  Die  Beschaffung  im  privatwirtschaftlichen  Sinn 
ist  Erwerb,  die  Beschaffung  im  weltwirtschaftlichen  Sinn 
ist  Produktion.  So  haben  wir  zwei  völlig  verschiedne  Be- 
griffe für  dasselbe  Wort  Kapital,  einen  privatwirtschaft- 
lichen: Kapital  als  Erwerbsgut,  und  einen  weltwirtschaft- 
lichen: Kapital  als  Produktionsgut.  Im  ersten  Fäll  handelt 
es  sich  um  Güterverteilung,  im  zweiten  Fall  handelt  es 
sich  um  die  Schaffung  von  Kulturwerten.  Nicht  alle  Ka- 
pitalstücke sind  zugleich  Erwerbsgüter  und  Produktions- 
güter. Nicht  alle  Produktionsgüter  bringen  dem  Produzenten 
Erwerbserfolg  und  nicht  alle  Erwerbsgüter  dienen  der  Pl*o- 
duktion  von  Kulturwerten. 

Sind  die  Kapitalbegriffe  verschieden,  so  auch  die  Begriffe 
der  Kapitalnutzung.  Die  Nutzung  des  Kapitals  im  Avelt- 
wirtschaftlichen  Sinn,  die  Nutzung  des  Produktionsgutes 
ist  der  neue  Kulturwert.  Soweit  ein  Kulturwert  durch  Ka- 
pitalhilfe entstand,  ist  er  Kapitalrente.  Die  Nutzung  des 
Kapitals  im  privatwirtschaftlichen  Sinn,  die  Nutzung  des 
Erwerbsgutes  ist  das  neue  Privatvermögen.  Die  Quote  des 
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Reingewinns  eines  Unternehmens,  die  der  Kapitalist  er- 
wirbt, ist  der  Kapitalzins. 
Also: 

Gut:   Genußvermögen   und   Kapital  (Beschaffungs- 
vermögen). 

Kapital  im  weltwirtschaftlichen  Sinn :  Produktionsgut. 
Kapital  im  privatwirtschaftlichen  Sinn:  Erwerbsgut. 
Kapitalnutzung  im  weltwirtschaftlichen  Sinn :  Kapital- 
rente. 

Kapitalnutzung  im  privatwirtschaftlichen  Sinn:  Ka- 
pitalzins. 

Wie  passen  Boden  und  Bodennutzung  in  diesen  Be-  Die  Produk- 
griffszusammenhang  ?  tio»s-  und  Er- 

Der  Boden  ist  ein  Gut,  da  er  geeignet  ist,  der  Be-'J^^^^'^^^^^^^ 
Schaffung  und  dem  Genuß  von  Kulturwerten  zu  dienen,  ^^pj^gj 
Verwenden  wir  ihn  zum  Genuß,  so  ist  er  uns  Genußver- 
mögen, verwenden  wir  ihn  zur  Beschaffung,  so  ist  er 
Kapital,  bei  Beschaffung  im  privatwirtschaftlichen  Sinn  Er- 
werbskapital, bei  Beschaffung  im  weltwirtschaftlichen  Sinn 
Produktionskapital. 

Hier  ist  der  Punkt,  wo  der  harmonische  Aufbau  der 
Begriffe  von  der  Mehrzahl  der  Systematiker  ohne  Not  zer- 
stört wird.  Der  Boden,  heißt  es,  sei  etwas  ganz  Besondres, 
das  nicht  mit  den  übrigen  Gütern,  die  als  Produktionsgüter 
oder  Erwerbsgüter  dienen,  unter  dem  Begriff  Kapital  zu- 
sammengefaßt werden  dürfe.  Der  Boden  sei  von  der  Natur 
geschaffen,  die  übrigen  Produktionsgüter,  das  (übrige)  Kapi- 
tal sei  von  Menschen  geschaffen.  So  dürfe  man  Boden  und 
Kapital,  Bodenrente  und  Kapitalrente,  Bodenzins  und  Kapital- 
zins nicht  ineinanderschieben,  sondern  müsse  es  neben- 
einander setzen.  Man  erhalte  somit  drei  Produktions-  und 
drei  Erwerbsfaktoren:  Boden,  Kapital,  Arbeit;  drei  Produk- 
tion snutzungen :  Bodenrente,  Kapitalrente,  Arbeitsrente;  drei 
Erwerbsquoten:  Bodenzins,  Kapitalzins,  Arbeitslohn.  Diese 
Dreiteilung  ist  nicht  glücklich. 

Die  Unterscheidung  zwischen  außermenschlicher  Natur 
und  menschlicher  Natur  als  Produktions-  und  Erwerbs- 
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faktoren  beruht  alierdings  auf  dem  unbedingt  zugrunde  zu 
legenden  einzig  richtigen  Einteilungsprinzip  von  Produktion 
und  Erwerb  durch  Arbeit  und  Nichtarbeit.    Der  Boden 
schafft,    das    heißt,    die    außermenschHche    Natur,  also 
Nichtarbeit;  der  Mensch  schafft,  also  Arbeit;  das  von  der 
menschlichen  Natur  geschaffene  Kapital  schafft,  also  auf- 
gespeicherte Arbeit.    Drei  Faktoren:  Nichtarbeit,  unmittel- 
bare Arbeit  und  mittelbare  Arbeit,    So  könnte  man  die 
Dreiteilung  rechtfertigen.    Der  Fehler  steckt  aber  darin, 
daß  die  Sachgüter,  die  zum  Kapital  gerechnet  werden,  eben- 
so wie  der  Boden  von  der  außermenschlichen  Natur  ge- 
schalten sind,  und  daß  sie  ebenso  wie  der  Boden  nur  eine 
Werterhöhung  durch  Arbeit  erduldet  haben.    Wenn  also 
von  den  Gütern  der  Boden  nach  Abzug  der  seinen  Wert 
erhöhenden  Arbeitsaufwendungen  als  besondrer  Produk- 
tionsfaktor hingestellt  wird,  müßten  auch  die  von  der  außer- 
menschlichen Natur  geschaffenen  Werte  aus  dem  Kapital 
herausgeschält  und  mit  dem  Boden  zu  einem  Begriff  ver- 
einigt  werden   (also:    1.    Weltwirtschaftlich:  Naturrente, 
das  ist  Rente  des  Bodens  und  der  übrigen  von  der  Natur 
geschaffenen  Rohstoffe,  und  Arbeitsrente.   Die  Kapitalrente 
wird  aufgelöst  in  Naturrente  und  in  Arbeitsrente,  da  das 
Kapital  zum  Teil  Arbeitsprodukt  ist.    2.  Privatwirtschaft- 
lich: Kapitalzins,  das  ist  Erwerbsgewinn  ohne  Arbeit  des 
Unternehmers,   und  Arbeitslohn,   das  ist  Erwerbsgewinn 
durch  Arbeit),    Ferner  ist  die  Dreiteilung  in  Nichtarbeit, 
unmittelbare    Arbeit,    aufgespeicherte    mittelbare  Arbeit 
logisch  falsch.    Nichtarbeit  und  Arbeit  sind  notwendig  die 
einzigen  Oberbegriffe,  mittelbare  und  unmittelbare  Arbeit 
sind  die  Unterbegriffe  von  Arbeit.    Durch  diese  Einteilung 
werden  aber  alle  Produktionsgüter,  nicht  nur  der  Boden, 
sondern  auch  die  Maschinen  und  die  Rohstoffe  begrifflich 
auseinandergerissen  in  zwei  Teile,  die  praktisch  in  ihrem 
Größenverhältnis  nicht  deutlich  sind  und  nie  klar  zu  er- 
fassen sind. 

Zu  klaren,  faßbaren  Begriffen  kommen  wir  nur,  wenn 
wir  mit  naivster  Anschaulichkeit  feststellen,  daß  zur  Pro- 
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duktion  zwei  Dinge  gehören,  Arbeit  und  Güter.  Diese  Güter, 
die  zur  Produktion  verwendet  werden,  sind  das  Kapital. 
Der  eine  Produktionsfaktor  ist  Arbeit,  der  andre  ist  keine 
Arbeit,  ist  Produktionsgut.  Das  Arbeitsprodukt  ist  Arbeits- 
rente, das  arbeitslose  Produkt  ist  Kapitalrente,  Wie  dieses 
Kapital  entstanden  ist,  zu  welchem  Anteil  durch  mensch- 
liche Arbeit  und  außermenschliche  Naturtätigkeit,  ist  erst 
eine  zweite  Frage.  Wenn  wir  die  weltwirtschaftliche  Pro- 
duktion beurteilen,  so  beurteilen  wir  sie  nicht  danach, 
wieviel  Arbeit  wir  und  unsre  Vorgänger  zusammen  auf- 
wenden und  aufwandten,  damit  das  heutige  Jahresprodukt 
erreicht  wird,  sondern  wieviel  Arbeit  wir  heute  aufwenden 
müssen  und  wieviel  Produktionsgüter  wir  nützen  können, 
ohne  Unterschied,  ob  diese  Produktionsgüter  früher  von 
uns  und  unsren  Vorfahren  oder  von  der  außermenschlichen 
Natur  geschaffen  sind.   Diese  Frage  liegt  erst  in  zweiter  Linie. 

Beim  Kapital  im  privatwirtschaftlichen  Sinn  des  Wortes, 
beim  Kapital  als  Erwerbsgut  liegt  die  Sache  genau  so  wie 
beim  Kapital  als  Produktionsgut.  Wie  oben  Rente  aus 
Arbeit  und  Rente  aus  Produktionskapital,  so  ist  hier  Ein- 
kommen aus  Arbeit  und  Einkommen  aus  Erwerbskapital 
gegenüberzustellen.  Es  ist  im  Wesen  ganz  dasselbe,  ob 
die  Erwerbsquelle  Landwirtschaftsbetrieb,  Wohnungsge- 
schäft,  Fabrikbetrieb,  Handelsgeschäft  ist,  und  ob  inner- 
halb 4es  Landwirtschaftsbetriebes  das  Einkommen  aus  dem 
natürlichen  Bodengut  kommt  oder  aus  der  Melioration  des 
Bodens  oder  aus  dem  Viehbesitz  und  ob  innerhalb  des 
Wohnungsgeschäfts  aus  der  Bequemlichkeit  des  Bauplatzes 
oder  des  Hauses  das  Privateinkommen  fließt,  Wenn  der 
Arbeitslohn  des  Besitzers  für  Einrichtung,  Verwaltung,  Mit- 
arbeit abgezogen  ist^  bleibt  überall  eine  arbeitslose  Ein- 

^  Als  weitere  selbständige  Einkommenquelle  wird  heute  oft  der 
Unternehmergewinn  genannt.  Entstanden  ist  diese  Lehre  daraus,  daß 
man  ohne  Grund  einen  allgemeinen  natürlichen  Zinsfuß  für  alle  Kapital- 
anlagen voraussetzte  und  darum  für  den  Mehrgewinn  aus  einem  Unterneh- 
men eine  besondre  Erwerbsquelle  konstruieren  mußte.  Unternehmergewinn 
ist  aber  ein  Wort,  keine  Erklärung.  Er  wird  von  manchen  als  Arbeits- 
gewinn, von  manchen  als  Kapitalgewinn,  von  manchen  als  Monopolgewinn 
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kommenquelle  übrig.  Die  Frage  nach  der  Entstehung  dieser 
Einkommenquelle  liegt  auch  hier  erst  in  zweiter  Linie. 

Wir  bleiben  also  dabei,  den  Boden  wie  alle  andren 
der  Produktion  oder  dem  Erwerb  gewidmeten  Güter  als 
Kapital  zu  betrachten.  Der  Arbeit  als  Produktionsfaktor 
wird  nur  das  Kapital  zur  Seite  gestellt;  der  Arbeitsnutzung, 
die  im  weltwirtschaftlichen  Sinn  Arbeitsrente  ist  und  im 
privat  wirtschaftlichen  Sinn  Arbeitslohn,  wird  nur  die  Kapital- 
nutzung zur  Seite  gestellt,  die  im  weltwirtschaftlichen  Sinn 
Kapitalrente,  im  privatwirtschaftlichen  Sinn  Kapitalzins  ist. 

Arbeitslohn  und  Kapitalzins  sind  fest  umrissene  Be- 
griffe, die  im  Leben  deutlich  sichtbar  werden.  Es  sind 
die  auf  Arbeiter  und  Kapitalist  fallenden,  nach  dem  je- 
weiligen Machtverhältnis  von  Arbeit  und  Kapital  gebildeten 
Anteile  am  Erwerbsgewinn  aus  einem  Unternehmen.  Heute, 
wo  Arbeiter  und  Kapitalist  immer  mehr  getrennt  werden, 
ist  der  Anteil  beider  genau  anzugeben;  wo  Arbeiter  und 
Kapitalist  in  einer  Person  vereinigt  sind,  wie  z.  B.  im 
kapitalbesitzenden  Unternehmer,  ist  der  Anteil  nach  dem 
durchschnittlichen  Marktwert  zu  berechnen.  Diesen  Anteil 
am  Erwerbsgewinn  kann  man  in  Prozenten  berechnen. 
Diese  Prozentziffer  ist  nicht  zu  verwechseln  mit  der  Pro- 
zentziffer, in  dem  der  Kapitalist  seinen  Gewinn  angibt,  er 
drückt  seinen  Anteil  in  Prozent  seines  Kapitals  aus.  Sind 
z.  B.  zur  Handherstellung  einer  Ware,  die  für  108  Mk. 
verkauft  wird,  100  Mk.  Rohstoff  nötig,  so  ist  der  reine  Er- 
werbsgewinn 8  Mk.  Erhält  der  Kapitalist  4  Mk.,  so  hat 
er  50  0/0  des  Erwerbsgewinns  erhalten,  was  er  ausdrückt  in 
4  o/o  seines  Kapitals. 

Arbeitsrente  und  Kapitalrente,  die  Kulturwerte,  die 
durch  Arbeit  und  durch  Kapital  produziert  sind,  werden 
oft  genau  wie  Arbeitslohn  und  Kapitalzins  als  Quoten  auf- 


aufgefaßt. Monopolgewinn  ist  aber  auch  entweder  Kapitalgewinn  (Patent) 
oder  Arbeitsgewinn  (seltene  organisatorische  Tüchtigkeit,  die  für  eine 
vielleicht  nur  kurze  Gründertätigkeit  hohen  Arbeitslohn  fordert).  Ben 
Untemehmergewinn  aus  deni  übrigen  Arbeits-  und  Kapital  gewinn,  heraus- 
zuschälen und  selbständig  danebenzusetzen,  ist  nicht  exakt. 


Allgemeine  theoretische  Grundlegang. 


27 


gefaßt.  Wie  diese  die  Quoten  des  Reingewinns  aus  einem 
Unternehmen  sind,  Anteile,  die  an  Arbeiter  und  Kapitalist 
verteilt  werden,  so  sollen  Arbeitsrente  und  Kapitalrente  die 
Quoten  des  neuen  Kulturwertes  sein,  berechnet  nach  dem 
Anteil,  den  Arbeit  und  Kapital  am  Produktionsergebnis 
haben.  Da  bei  einem  Arbeitsminimum  ein  Kapitalmaximum 
kaum  etwas  produziert  (wild  wachsendes  Getreide),  scheint 
die  Arbeit  den  Hauptanteil  zu  haben;  da  aber  bei  einem 
Kapitalminimum  auch  ein  Arbeitsmaximum  kaum  etwas 
produziert  (z.  B.  bei  Mangel  an  Metallen),  scheint  das 
Kapital  den  Hauptanteil  zu  haben.  Aus  der  Verbindung 
beider  geht  das  Produkt  hervor.  Bei  einer  Verbindung 
zweier  Faktoren,  von  denen  keiner  entbehrlich  ist,  kann 
man  nicht  ihre  anteilmäßige  Bedeutung  abschätzen.  Die 
Nutzung  der  Arbeit,  die  Arbeitsrente,  ist  der  ganze  neue 
Kulturwert,  und  die  Nutzung  des  Kapitals,  die  Kapitalrente, 
ist  auch  der  ganze  neue  Kulturwert.  Arbeitsrente  und 
Kapitalrente  decken  sich.^  Arbeitsrente  und  Kapitalrente 
lassen  sich  nicht  trennen,  lassen  sich  also  auch  nicht  ver- 
gleichen in  ihrem  Anteil  am  selben  Produkt.  Arbeitsrente 
und  Kapitalrente  bei  einem  Produkt  lassen  sich  aber  ver- 
gleichen mit  denen  eines  andren  Produkts.  Ist  die  Kultur- 
bedeutung eines  Produkts  größer  als  bei  einem  andren 
trotz  gleichem  Arbeitsaufwand,  so  hat  sich  die  Arbeit  besser 
„rentiert",  die  Arbeitsrente  ist  größer;  ist  die  Kulturbe- 
deutung gleich  groß,  trotz  geringerem  Arbeitsaufwand,  so 
ist  auch  die  Arbeitsrente  größer.  Man  kann  also  vergleichen 
das  Verhältnis  von  Arbeitsaufwand  und  Arbeitsrente  bei 


1  Daraus  ergibt  sich  übrigens,  daß  auch  dort,  wo  Produktions- 
ergebnis und  Erwerbsgewinn  sich  decken,  eine  Angleichung  des  privat- 
wirtschaftlichen Arbeitslohns  an  die  weltwirtschaftliche  Arbeitsrente  und 
des  privatwirtschaftlichen  Kapitalzinses  an  die  weltwirtschaftliche  Kapital- 
rente, um  eine  gerechte  absolut  richtige  Güterverteilung  zu  finden, 
unmöglich  ist.  Ein  Vergleich:  Vater  und  Mutter  sind  beide  die  Eltern 
des  ganzen  Kindes,  das  man  nicht  in  eine  väterliche  und  in  eine  mütter- 
liche Quote  teilen  kann.  Daxum  ist  die  Verteilung  der  elterlichen  Ge- 
walt ein  Kompromiß,  das  dem  jeweiligen  Machtverhältnis  der  Eltern 
entspricht.    Einen  natürlichen  teilenden  Maßstab  gibt  es  nicht. 
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einem  Produkt  mit  dem  gleichen  Verhältnis  bei  einem 
andren  Produkt,  ebenso  Kapitalaufwand  und  Kapitalrente. 
Genau  so,  wie  man  die  Anteile  am  Erwerbsgewinn,  Lohn 
und  Zins,  nicht  absolut  ausdrückt,  sondern  als  Verhältnis- 
zahl zum  Arbeitsaufwand  (Lohn  für  eine  Arbeitsstunde) 
und  Kapitalaufwand  (Zins  für  100  Mk.  Kapital),  wird  auch 
das  Produktionsergebnis  als  Verhältnisgröße  ausgedrückt. 
Bas  Produktionsergebnis  als  Arbeitsnutzung,  die  Arbeits- 
rente, wird  ausgedrückt  im  Verhältnis  zum  Arbeitsaufwand 
und  als  Kapitalnutzung,  als  Kapitalrente  im  Verhältnis  zum 
Kapitalaufwand.  Die  absolute  Ausdrückung  der  Arbeits- 
rente deckt  sich  mit  der  von  der  Kapitalrente ;  die  relative 
Ausdrückung  der  Arbeitsrente  deckt  sich  nicht  mit  der  von 
der  Kapitalrente.  Die  relativ  ausgedrückte  Arbeits-  oder 
Kapitalrente  eines  Produkts  läßt  sich  vergleichen  mit  der 
relativ  ausgedrückten  Arbeits-  oder  Kapitalrente  eines 
andren  Produkts,  am  besten  eines  Produkts  von  gleicher 
Kulturbedeutung,  Hat  eine  Brücke  die  doppelte  Menge  Eisen, 
aber  halbe  Arbeit  gekostet  als  eine  gleich  brauchbare  andre, 
so  ist  bei  dieser  die  relativ  ausgedrückte  Kapitalrente 
größer  und  die  relativ  ausgedrückte  Arbeitsrente  kleiner. 
Es  läßt  sich  aber  nicht  die  relativ  ausgedrückte  ilrbeits- 
rente  mit  der  relativ  ausgedrückten  Kapitalrente  eines  selben 
Produkts  vergleichen,  weil  —  um  beim  selben  Beispiel  zu 
bleiben  —  sich  der  weltwirtschaftliche  Wert  von  Eisen 
und  Arbeit  nicht  vergleichen  läßt,  im  Gegensatz  zu  ihrem 
Erwerbswert. 

So  liegt  also  die  Bedeutung  der  Begriffe  Arbeitsrente 
und  Kapitalrente  darin,  daß  wir  sie  ausdrücken  im  Ver- 
hältnis zum  Aufwand  und  diese  Relativgrößen  mehrerer 
Unternehmungen  vergleichen.  Nehmen  wir  z.  B.  ein  Haus 
an,  das  bei  gleichem  Materialverbrauch  praktischer  ge- 
staltet ist  als  ein  andres;  bei  ihm  ist  die  Kapitalrente 
größer,  während  vielleicht  der  Kapitalzins  gleich  groß  ist, 
weil  das  Publikum  den  Unterschied  nicht  erkennt;  vv^ar  der 
Arbeitsaufwand  beim  praktischen  Haus  größer,  so  ist  viel- 
leicht die  Arbeitsrente  bei  beiden  gleich.    Da  man  den 
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Kulturwert  der  Produkte  nicht  genauer  abschätzen  kann, 
ist  die  Wichtigkeit  der  Begriffe  der  (relativen)  Kapitalrente 
und  Arbeitsrente  sehr  beschränkt.  Man  kann  sie  nur  ganz 
allgemein  handhaben.  Sie  sind  nur  darum  nötig,  um  dem 
Begriff  der  privatwirtschaftlichen  Nutzung,  dem  Lohn  und 
Zins  den  Begriff  der  weltwirtschaftlichen  Nutzung  ent- 
gegenzusetzen, die  wegen  der  Zweiheit  von  Arbeitsauf- 
wand und  Kapitalaufwand  als  Arbeitsrente  und  Kapitalrente 
erscheint.  Die  Verschiedenheit  zwischen  weltwirtschaft- 
lichen Begriffen  und  privatwirtschaftHchen  Begriffen  zu  er- 
kennen, ist  besonders  nötig  für  ein  modernistisches  Zeit- 
alter, in  dem  der  sozialwirtschaftliche  Kulturzweck  dem 
privatwirtschaftlichen  Erwerbszweck  entgegengesetzt  wird. 
Solange  angenommen  wurde,  daß  bei  freier  Bahn  für  Er- 
werbszwecke die  Sozialwirtschaft  am  besten  gedeihe,  v/ar 
es  weniger  nötig,  die  Sozialnutzung  als  Kapitalrente  und 
Arbeitsrente  deutlich  zu  erkennen  und  sie  deutlich  zu  unter- 
scheiden von  dem  grundverschiednen  Wesen  des  Kapital- 
zinses und  Arbeitslohnes,  weil  kein  sozialer  Machthaber 
planvoll  für  ihre  Größe  arbeitete. 

Das  Privatvermögen  kann  nach  freier  Wahl  Erwerbs- 
vermögen (Kapital)  oder  Genußvermögen  sein.  Wir  können 
unsre  Sportplätze  und  Ziergärten  selbst  genießen  oder 
sie  verpachten.  Die  Grenzen  innerhalb  des  Vermögens, 
zwischen  Genuß-  und  Erwerbsvermögen  lassen  sich  will- 
kürlich verschieben.  Wenn  wir  den  Wert  eines  Vermögens 
abschätzen,  so  müssen  wir  beide  Vermögensarten  auf  eine 
und  dieselbe  Einheit  bringen.  Wenn  wir  den  Erwerbs- 
wert, das  Kapital,  kennen  wollen,  so  rechnen  wir  das  Ge- 
nußvermögen in  Erwerbsvermögen  um,  damit  wir  nicht  nur 
den  jeweiligen  zufälligen  Stand  des  Erwerbsvermögens  er- 
fahren. So  kommt  es,  daß  wir  auch  dort  von  Kapitalzins 
sprechen  können,  wo  das  Vermögen  nur  dem  Genuß  dient. 

Das  Weltvermögen  kann  auch  meist,  aber  nicht  immer 
nach  freier  Wahl  Produktionsvermögen  (Kapital)  oder  Ge- 
nußvermögen sein.  Wo  das  Vermögen  nach  freier  Wahl  Ge- 
nußvermögen ist,  können  wir  aber  eine  Kapitalrente  be- 
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rechnen,  auch  ohne  daß  sie  tatsächlich  gezogen  wird.  So 
haben  wir  eine  tatsächliche  und  eine  mögliche  Kapitalrente. 

Sprechen  wir  von  Kapitalrente  und  Kapitalzins  rund- 
weg, so  meinen  wir  meist  die  Rente  und  den  Zins,  die 
tatsächlich  gezogen  werden,  sprechen  wir  von  dem  welt- 
wirtschaftlichen Wert  eines  Vermögens,  so  meinen  wir  bald 
den  Wert,  den  es  bei  möglichst  intensiver  Produktions- 
nutzung hat  (aber  nicht  möglichst  intensiver  gewerblicher 
Bodenbenutzung,  die  unendlich  steigerungsfähig  ist),  bald 
meinen  wir  den  Wert,  den  es  bei  der  tatsächlichen  augen- 
blicklichen Benutzung  hat.  Unter  Wert  des  Privatvermögens 
verstehen  wir  stets  den  Wert  bei  völliger  Verwendung  zu 
Erwerbszwecken.    Diese  Unterschiede  sind  wichtig. 

Die  Verschiedenheit  von  Kapitalrente  und  Kapitalzins, 
von  Arbeitsrente  und  Arbeitszins  macht  übrigens  das 
häufige  Suchen  nach  einem  Normalzins  und  Normallohn 
auf  Grund  produktionstheoretischer  Schlüsse  zu  einer 
wissenschaftlichen  Unmöglichkeit. 
Bodenrente  Die  gesamte  Rente,  die  der  Boden  in  seiner  heutigen 
1.  Bodenzms.  Qggj-g^jl-  ^}yy^iTtt,  dürfen  wir  nicht  schlechthin  Bodenrente 
nennen.  Wird  von  dieser  Gesamtbodenrente  der  Produk- 
tionszuwachs, der  erst  eine  Folge  menschlicher  Kapitalauf- 
wendung ist,  abgezogen,  so  bleibt  die  Boden-  oder  Grund- 
rente im  üblichen  Wortsinn  übrig.  Bodenrente  ist  also  die 
Nutzung  der  ursprünglichen  Eigenschaften  des  Bodens. 
Bodenrente  ist  nicht  etwa  die  volle  Naturrente  des  Bodens, 
denn  das  Kapital,  das  durch  Arbeit  mit  dem  Boden  ver- 
bunden wird,  ist  nicht  völlig  Produkt  menschlicher  Arbeit, 
sondern  auch  der  Natur.  Die  von  der  Gesamtbodenrente 
abzuziehende  Aufwandskapitalrente  enthält  auch  arbeits- 
lose Naturrente.  Da  die  ursprüngliche  Produktionskraft  des 
Bodens  abnimmt,  wird  die  Bodenrente  kleiner.  Versteht 
man  unter  Bodenrente  nur  die  tatsächlich  gezogene  Rente, 
so  nimmt  sie  zu  mit  steigender  Benutzungsintensität  (Be- 
bauung des  Bodens  mit  Häusern!).  Die  relative  Bodenrente 
(das  Verhältnis  von  Produktionsertrag  des  Urzustandes  und 
Bodengröße)  auszurechnen,  ist  bei  landwirtschaftlich  be- 
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nutzten  Flächen  unmöglich.  Leicht  ist  es  bei  bebauten 
Bodenstrichen,  wo  die  Produktionskosten  von  Haus  und 
Straßennetz  (unter  Verteilung  auf  die  beteiligten  Boden- 
stücke) die  einzigen  Aufwendungen  sind.  Die  Tatsache, 
daß  Wohnungen  Genußvermögen  sind,  darf  über  die  Zu- 
gehörigkeit ihrer  Bodenstücke  zum  Kapital  nicht  täuschen. 
Boden  ist  ebenso  wie  Baumaterial  von  Haus  und  Straßen 
Rohmaterial,  das  der  Produktion  eines  Genußgutes,  der 
Wohnung,  dient. 

Der  Begriff  der  absoluten  und  relativen  Gesamtboden- 
rente und  Aufwandskapitalrente  ist  wichtig.  Denn  deren 
Steigen  oder  Sinken  bekundet  unsre  Fähigkeit,  mit  geringen 
Mittehi  Großes  zu  erreichen  und  uns  eine  dauernde  Ein- 
kommenquelle zu  sichern,  die  unsre  Arbeit  produktiver 
macht.  Der  weltwirtschaftHche  Begriff  Bodenrente  ist  nicht 
wertvoll,  denn  wie  groß  die  Kulturbedeutung  eines  Boden- 
stücks nach  Abzug  des  Kapitalaufwandes  ist,  das  ist  ziem- 
lich gleichgültig. 

Diese  Rentenbegriffe  haben  nur  eine  grundsätzliche 
Bedeutung :  dem  Begriff  der  privaten  Zinsen  den  Begriff 
des  Kulturnutzens  ausdrücklich  gegenüberzustellen.  Im 
einzelnen  bedient  man  sich  auch  nicht  der  schwerfälligen 
Rentenausdrücke ;  statt  von  der  Rente  zu  sprechen, 
die  Boden  oder  Haus  abwerfen,  spricht  man  von  ihrem 
Kulturnutzen  und  statt  die  relativen  Renten  zu  vergleichen, 
wird  gesagt:  dieses  Haus  ist  praktischer  gebaut  und  bei 
jenem  Haus  ist  das  Material  verschwendet.  Eine  solche 
ganz  allgemeine  Ausdrucksweise  ist  hier  richtig,  weil  wir 
die  Kulturbedeutung  nicht  genau  vergleichen  können  und 
somit  die  Renten  nicht  in  deutlicher  Höhe  nebeneinander 
setzen  können. 

So  ist  es  auch  nur  zu  erklären,  daß  Rente  und  Zins 
häufig  verwechselt  werden  und  daß  Rente  vielleicht  zuerst 
im  weltwirtschaftlichen  Sinn  definiert  wird  und  nachher 
darunter  Zins  verstanden  wird.  Besonders  werden  Boden- 
rente und  Bodenzins  nie  auseinandergehalten,  obwohl  es 
das  Rückgrat  soziologischen  Denkens  ist,  die  weit-  und  die 
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privatwirtschaftlichen  Begriffe  zu  trennen,  während  auf 
unsrer  heutigen  Wirtschaftsstufe  weit-  und  sozialwirtschaft- 
liche Begriffe  meist  noch  mit  weniger  Schaden  vertauscht 
werden  dürfen.  Unter  Bodenrente  versteht  man  heute  in 
der  Praxis  sogar  durchweg  den  jährlichen  Reinerwerb  aus 
dem  Boden  nach  Abzug  des  Erwerbs  aus  Kapital-  und 
Arbeitsaufwand,  also  den  privatwirtschaftlichen  Bodenzins. 
Dieser  Bodenzins  hat  mit  der  weltwirtschaftlichen  Boden- 
rente nichts  zu  tun.  Steigt  z.  B.  durch  Wegebauten,  zu 
denen  ein  Bodenbesitzer  nichts  beiträgt,  dessen  Erwerb, 
so  ist  sein.  Bodenzins  gesteigert,  während  die  Produktions- 
steigerung keine  Bodenrentensteigerung,  sondern  eine  Steige- 
rung der  Aufwandsrente  ist.  Ich  werde  die  exakten,  nicht 
die  volkstümlichen,  verschwommenen  und  verwirrten  Aus- 
drücke benutzen. 
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Der  Übergang  vom  Liberalismus -Privatkapitalis- 
mus zum  Modernismus  im  Wohnungswesen 

I.  Der  ungebundene  Privatkapitalismus 
im  Wohnungswesen 

Die  privatkapitalistische  Methode  hat  seit  der  Mitte  des  Der  privat- 
neun zehnten  Jahrhunderts  immer  allgemeiner  und  immer  kapitalistisch- 
rücksichtsloser das  Wohnungswesen  durchdrungen.  chrrakter  des 
Wohnungsunternehmer  organisiert  nicht  zum  Gebrauchs-  wohnunc^s- 
zweck,  sondern  zum  Erwerbszweck.  Der  Bodeneigentümer,  wesens. 
der  Bauunternehmer,  der  Hausvermieter,  diese  verschiednen 
Unternehmer  auf  den  einzelnen  Stufen  der  Wohnungspro- 
duktion wollen  sich  eine  Erwerbsquelle  erschließen,  wenn 
sie  das  Wohnungsbedürfnis  befriedigen.  Bodeneigentum, 
Hausbau,  Hausei gentümertum  um  das  Wohnungsbedürfnis 
des  Unternehmers  selbst  zu  befriedigen,   werden  immer 
seltner  und  wenn  ein  Unternehmer  im  eignen  Haus  wohnt, 
so  ist  beim  Bau  selten  an  diesen  Gebrauchszweck  gedacht, 
sondern  er  wohnt  wie  in  einem  fremden  Mietshaus,  nur 
daß  er  sich  hier  nicht  selbst  den  Mietzins  auszahlt. 

Der  Erwerb  des  Wohnungsunternehmers  ist  teils  Arbeits- 
lohn, teils  Kapitalzins.  Den  Arbeitslohn  kann  man  nicht 
allzuhoch  ansetzen,  da  die  Eigenschaften,  die  zum  Woh- 
nungsunternehmer befähigen,  nicht  sehr  selten  sind,  und 
da  die  Unternehmerarbeit  nicht  sehr  zeitraubend  ist.  Der 
Haupterwerb  stammt  also  aus  der  Verzinsung  von  Kapital. 
So  ist  das  Wohnungsunternehmertum  eine  reine  Erschei- 
nungsform des  Zeitalters  der  Erwerbszweckwirtschaft  und 
der  zweiten  Stufe  dieser  Wirtschaftszeit,  des  Privat- 
kapitalismus:  der  Wohnungsunternehmer  will   sein  Ka- 
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pital  verzinsen,  mag  es  eignes  Kapital  sein,  mag  es 
geliehenes  Kapital  sein,  wobei  er  den  Zinsunterschied 
erwirbt.  Vielleicht  ist  das  Wohnungsunternehmertum  die 
rücksichtärmste  Anwendung  des  Privatkapitalismus,  ja  der 
vormodernistischen  Verbindung  Privatkapitalismus-Liberalis- 
mus überhaupt.  Denn  der  Kapitalist  wird  weniger  darum 
Wohnungsunternehmer,  um  seinem  Kapital  die  »ständige,  üb- 
liche Verzinsung  zu  verschaffen,  als  um  die  von  ihm  er- 
hofften Zukunftssteigerungen  der  Wohnungserträge  vorweg- 
zunehmen, indem  er  diese  nach  Allgemeinwerden  der 
Steigerungserwartung  bei  einem  Verkauf  des  Unternehmens 
kapitalisiert,  wodurch  er  sich  eine  selten  hohe  Verzinsung 
verschafft.  Die  reinste  letzte  Blüte  des  Kapitalismus,  das 
Spekulantentum,  durchdringt  also  das  Wohnungswesen. 
Rücksichtslos  wird  auch  die  liberale  Wirtschaftsverfassung 
ausgenutzt.  Denn  wenn  auch  mit  dem  Vordringen  der  Er- 
werbszweckmethode das  Wohnwesen  im  sozialen  Interesse 
genauer  reguliert  wurde,  so  blieb  doch  die  stärkste  Rück- 
sichtslosigkeit, die  je  in  der  Zeit  des  Liberalismus  geduldet 
worden  ist,  unangetastet  bestehen:  Die  stärkste  Ausnutzung 
des  Seltenheitsmomentes  bei  der  Preisbildung  des  Bau- 
bodens. Alle  Gebiete  des  sozialen,  besonders  des  wirt- 
schaftlichen Lebens,  nicht  zuletzt  des  Wohnwesens,  werden 
allmählich  gebunden  von  staatlichen  und  innerstaatlichen 
Machtfaktoren,  nur  für  den  Bodenpreis  gilt  das  laissez  faire 
weiter.  Das  ist  kein  Zufall,  ist  auch  keine  Folge  eines 
starken  Widerstandes  der  durch  eine  Regulierung  ge- 
schädigten Wohnungsunternehmer,  sondern  liegt  in  der 
Natur  der  Sache.  Die  Bodenpreise  niederzuhalten  durch 
bindende  Organisationen,  ist  nicht  möglich.  Wir  werden 
sehen,  daß  der  halbe  Modernismus,  der  Antiliberalismus, 
hier  nicht  eingreifen  kann,  sondern  nur  der  Antiprivatkapi- 
talismus,  der  Sozialkapitalismus,  der  vielleicht  in  der  Form 
eines  Agrarmodernismus  den  wohnungsmodernistischen 
Die  Stei  e  ^^S^^^^^^i^^^^  billiges  Bauland  verschafft, 
rung  des  privatkapitalistische  Wohnungsunternehmer  der 
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tragssteigerungen  der  Wohnungsuntemehmungen  zu  ver- 
dienen, die  heute  eintreten  oder  für  die  Zukunft  vom  Käufer 
des  Unternehmens  erwartet  werden.  Der  Bodenzinswert, 
das  ist  der  Gesamtzinswert  weniger  dem  Aufwandszins- 
wert, dieser  kapitalisierte  Bodenzins  muß  also  steigen. 
Diese  Steigerung  des  Bodenzins  wertes  muß  sich  äußern  in 
einem  Steigen  der  Bodenpreise,  die  nicht  auf  einer  Steige- 
rung des  Aufwands  (Straßenkosten,  zu  denen  die  ohnungs- 
unternehmer  beisteuern,  und  Hausbaukosten)  beruhen  darf. 
Diese  Preissteigerung  ist  vorhanden,  der  Bodenzins  steigt 
allgemein,  die  Rückschläge  sind  nur  zeitweilig  und  örtlich. 
Freihch  fehlt  eine  allgemeine  sichere  Statistik,  die  eine 
Steigerung  des  Bodenzinses  nachweist.  Aber  die  Er- 
fahrungen des  täglichen  Lebens  und  die  meist  privaten 
Zahlennachweise  über  einzelne  beschränkte  Bodengebiete 
lassen  keinen  Zweifel  an  der  Steigerung  des  Bodenzinses 
aufkommen.  Gestiegen  ist  der  Bodenzins  unbebauter,  der 
Bebauung  harrender  Bodenstücke  wie  auch  bebauter  Boden- 
stücke, also  ein  Steigen  auf  der  ganzen  Linie  des  Wohnungs- 
unternehmertums. 

Über  die  Ursachen  dieser  Preissteigerung  wird  seit 
Jahrzehnten  viel  gestritten.  Die  Beweise  für  die  einzelnen 
Ansichten  knüpfen  meist  an  tatsächliche  Entwicklungen 
aus  dem  praktischen  Leben  an,  aber  der  Streit  kommt  zu 
keinem  Schluß,  weil  diese  empirischen  Forschungen  und 
die  Besprechung  der  Forschungsergebnisse  nicht  immer  ver- 
bunden sind  mit  der  nötigen  Klarheit  über  das  Wesen  von 
Wert  und  Preis  und  über  die  allgemeinen  Voraussetzungen 
ihrer  Entwicklung. 

Wir  nehmen  heute  an,  daß  ein  Gut  dann  Wert  hat,  Wert  und 
wenn  wir  wissen,  daß  es  unsre  Bedürfnisse  befriedigen  Preis, 
kann,  und  wenn  seine  Beschaffung  Kosten  verursacht;  wir 
nehmen  weiter  an,  daß  ein  Gut  dann  einen  Preis  hat,  wenn 
wir  es  (gegen  Gold)  tauschen  können,  entweder  auf  immer 
durch  Kauf  oder  zeitweise  durch  Miete.  So  müssen  wir 
den  Preis  als  eine  Form  des  Wertes  anerkennen ;  denn  durch 
den  Tausch  befriedigen  wir  Bedürfnisse  und  der  Tausch 
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verursacht  Kosten.  Wir  unterscheiden  scharf  zwischen 
Weltnutzen,  Sozialnutzen  und  Privatnutzen,  besonders 
zwischen  weltwirtschaftlichem  und  privatwirtschaftlichem 
Nutzen,  zwischen  weltwirtschaftlicher  und  privatwirtschaft- 
licher Kostbarkeit  und  somit  zwischen  weltwirtschaftlichem 
und  privatwirtschaftlichem  Wert.  Die  weltwirtschaftliche 
Kostbarkeit  beruht  auf  den  Produktionskosten,  den  Opfern 
der  Weltwirtschaft  an  Arbeit  und  Produktionskapital;  die 
privatwirtschaftliche  Kostbarkeit  beruht  auf  den  Erwerbs- 
kosten, den  Opfern  der  Privatwirtschaft  an  Arbeit  und  Er- 
werbskapital. Die  Träger  des  weltwirtschaftlichen  Wertes, 
die  weltwirtschaftlichen  Güter,  gehören  entweder  zum  Ge- 
nußvermögen oder  zum  Produktionsvermögen.  Dieser  welt- 
wirtschaftliche Wert  ist  nicht  Preis;  denn,  was  wir  Preis 
nennen,  das  bewegt  sich,  ohne  daß  die  Fähigkeit  eines 
Gutes,  allgemeine  Kulturbedürfnisse  unmittelbar  zu  be- 
friedigen oder  mittelbar  durch  Produktion  solcher  Befrie- 
digungsgüter Kulturb edürfnisse  zu  befriedigen,  sich  ändert 
und  ohne  daß  die  Produktion  des  Gutes  größre  weltwirt- 
schaftliche Opfer  an  Arbeit  und  Kapital  fordert.  Der  Preis 
ist  also  ein  privatwirtschaftHcher  Wert.  Die  Träger  des 
privatwirtschaftlichen  Wertes,  die  privatwirtschaftlichen 
Güter,  gehören  entweder  zum  Genußvermögen , —  der  privat- 
wirtschaftliche Genußnutzen  muß  sich  übrigens  nicht  mit 
dem  weltwirtschaftlichen  Genußnutzen  decken  —  oder  zum 
Erwerbsvermögen.  Der  Genußnutzen,  die  Fähigkeit  eines 
Gutes,  Bedürfnisse  unmittelbar  zu  befriedigen,  ist  vom  Preis 
unabhängig.  Für  den  Preis  bleibt  also  nur  der  Erwerbs- 
nutzen übrig,  und  der  Preis  ist  auch  eine  Wertform,  die 
auf  dem  Erwerbsnutzen  beruht,  auf  der  Möglichkeit,  Be- 
friedigungsgüter durch  Tausch  zu  erwerben.  Dies  Wesen 
des  Preises  wird  nicht  dadurch  gestört,  daß  die  eine  Tausch- 
partei (Verkäufer  und  Vermieter)  heute  nicht  mehr  Güter 
eintauscht,  die  der  Bedürfnisbefriedigung  unmittelbar  dienen, 
sondern  Gold,  also  ein  dem  Erwerb  dienendes  Gut.  Preis 
ist  Tauschwert,  eine  Form  des  Erwerbswertes,  das  heißt 
eines  auf  Erwerbsnutzen  beruhenden  Wertes,  der  eine  Form 
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des  privatwirtschaftlichen  Wertes  ist.  Für  Wert  und  hoch- 
wertig und  geringwertig  hat  man  beim  (privatv/irtschaft- 
lichen)  Tauschwert  die  besondren  Ausdrücke  Preis  und 
teuer  und  bilHg. 

Die  Werte  der  einzelnen  Güter  sind  verschieden.  Das 
fordert  zu  einem  Vergleich  der  Werte  heraus.  Die  Preise 
lassen  sich  genau  aneinander  messen.  Man  gibt  ein  andres 
Gut  an,  das  man  für  das  Gut  durch  Tausch  erwerben  kann 
und  wenn  man  stets  dasselbe  Gut  —  Gold  —  als  Maß 
nimmt,  ist  stets  sofort  klar,  wieviel  Bedürfnisse  man  durch 
Tausch  des  Gutes  befriedigen  kann.  Die  weltwirtschaft- 
lichen Werte  verschiedner  Güter  lassen  sich  nicht  ver- 
gleichen. Man  kann  nicht  Stahl  und  Kohle  in  ihrer  Nütz- 
lichkeit abmessen.  Wir  können  nur  in  einzelnen  Fällen 
entscheiden,  ob  das  Vorhandensein  eines  Gutes  wichtiger 
ist  als  das  eines  andren,  ,z.  B.  ob  die  Erhaltung  des  Grune- 
waldes wichtiger  ist  als  die  Produktion  von  Villensiedlungen 
im  Grunewald.  Wir  können  aber  nicht  allgemein  den  Wald 
für  nützlicher  erklären  als  Villensiedlungen  oder  umgekehrt. 
Wir  können  auch  nicht  den  Unterschied  zwischen  dem  Ge- 
nußnutzen vom  Grunewald  und  den  Villensiedlungen  ge- 
nau ausrechnen,  während  der  Unterschied  zwischen  dem 
forstlichen  und  dem  Wohnungserwerbsnutzen  des  Grune- 
waldes auf  Pfennige  zu  berechnen  ist.  Ebenso  liegt  die 
Maßfrage  beim  privatwirtschaftlichen  wie  überhaupt  beim 
privaten  Genußnutzen. 

Die  weltwirtschaftliche  Kostbarkeit  verschiedner  Güter 
ist  auch  nicht  immer  vergleichbar  und  nie  genau  meßbar. 
Eine  Vergleichung  ist  nicht  möglich,  wenn  die  Produktions- 
arbeit nicht  gleich  schwer  ist,  und  meistens  fordern  die 
verschiednen  Arbeiten  verschiedne  Höhen  von  Fähigkeit 
des  Arbeiters.  Eine  Vergleichung  der  Kapitalopfer  ist  eben- 
so schwer  wie  eine  Vergleichung  der  Arbeitsopfer,  weil 
verschiedne  Materialien  ebensowenig  auf  eine  Formel  zu 
bringen  sind  wie  verschieden  schwere  Arbeiten.  Nur 
gleiche  Materiahen,  die  an  verschiednen  Orten  sind,  lassen 
sich  vergleichen  nach  dem  geringsten  Nutzen,  zu  dem  sie 
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bei  vernünftiger  Wirtschaftsweise  noch  verwendet  werden, 
also  nach  ihrer  relativen  Seltenheit  (relativ  zur  Verwendungs- 
möglichkeit). So  ist  der  Geringstnutzen  des  Grunewaldes 
weit  größer  als  eines  Forstes  in  menschenarmer  Gegend. 
Man  kann  aber  nicht  die  Kostbarkeit  des  Marmors,  dessen 
Geringstnutzen  vielleicht  in  der  Verwendung  für  Kunst- 
werke erreicht  ist,  und  des  Wassers,  dessen  Geringstnutzen 
vielleicht  in  der  Verwendung  als  Staubsprengmittel  erreicht 
ist,  vergleichen. 

Die  Stellung  des  Begriffes  Preis  innerhalb  des  Be- 
griffes Wert  ist  klar.  Der  weltwirtschaftliche  wie  der  privat- 
wirtschaftliche Wert  lassen  sich  allgemein  nicht  abmessen. 
Abmessen  läßt  sich  nur  der  Erwerbswert  von  Gütern,  Yienn 
der  Erwerb  durch  Tausch  vor  sich  geht.  Dieser  Preis  ist 
offensichtlich.  Wie  vollzieht  sich  die  Preisbildung? 
Die  Preis-  Der  Kampf  der  Preisgeber  und  Preisnehmer  spielt  sich 
bildung.  gjr^  zwischen  den  Grenzen  der  Erwerbskosten  und  des  privat- 
wirtschaftlichen Nutzens  (Erwerbs-  oder  Gebrauchnutzens). 
Es  wird  in  normalen  Zeiten  nicht  weniger  verlangt,  als 
die  verbrauchten  Kapitalien  und  die  geleistete  Arbeit  privat- 
wirtschaftlichen Tauschwert  haben;  es  wird  nicht  mehr  ge- 
geben, als  der  privatwirtschaftliche  Nutzen  des  gewährten 
Vorteils  den  privatwirtschaftlichen  Nachteil  des  Goldver- 
lustes aufwiegt.  Vergleichbar  und  genau  meßbar  sind  die 
privatwirtschaftlichen  Kosten,  die  Erwerbskosten  im  Gegen- 
satz zu  den  weltwirtschaftlichen  Kosten.  Als  Maßstab  gilt 
das  Gold.  Die  Erwerbskosten  sind  teils  Kapitalopfer  und 
teils  Arbeitsopfer.  Das  verbrauchte  Kapital  wird  eingesetzt 
zum  Tauschwert.  Die  Arbeit  wird  eingesetzt  zum  Lohn, 
den  der  Erwerber  bei  Abgabe  der  betreffenden  Arbeits- 
menge verdient  hätte.  Diese  Arbeit  fehlt  niemals,  ist  aber 
oft  sehr  gering.  Das  Machtverhältnis  zwischen  Preisgeber 
und  Preisnehmer,  das  heißt  die  Stärke  ihrer  Waffen  und 
die  Fähigkeit,  die  Waffen  zu  führen,  entscheiden  den  Preis- 
kampf. Die  Waffen  sind  das  Dringlichkeitsmoment,  das 
Seltenheitsmoment,  die  Wohlhabenheit  und  der  Erwerbs- 
trieb.   Kann  eine  Partei  nicht  warten,  ohne  geschädigt  zu 
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werden,  so  fordert  die  andre  Partei  einen  Preisunterschied, 
der  dem  Schaden  nahe  kommt,  aber  ihn  nicht  ganz  er- 
reicht. Ist  die  Nachfrage  nach  einem  Gut  im  Verhältnis 
zum  Angebot  gering,  so  wird  der  Preis  herabgesetzt,  um 
auch  solche  zum  Kauf  zu  veranlassen,  die  des  Gutes  weniger 
dringend  bedürfen.  Ist  die  Nachfrage  nach  einem  Gut  groß, 
im  Verhältnis  zum  Angebot,  so  werden  die  Preise  soweit 
hinaufgesetzt,  daß  die  Angebotsmenge  der  Zahl  jener  noch 
gerade  entspricht,  die  auch  unter  den  hohen  Preisen  noch 
Nutzen  vom  Kauf  haben.  Minimalgrade  von  Dringlichkeit 
oder  Seltenheit  drücken  die  Preise  stark  hinab,  Maximal- 
grade erhöhen  sie.  Die  Fähigkeit,  das  Dringlichkeitsmoment 
und  das  Seltenheitsmoment  auszunutzen,  ist  Kenntnis  der 
Größe  der  gegenwärtigen  und  künftigen  Angebot-  und  Nach- 
fragemenge und  der  Dringlichkeit  des  Kauf-  und  Verkauf- 
bedürfnisses, ist  weiter  die  Fähigkeit,  auf  diese  Momente 
einzuwirken.  So  wird  der  Seltenheitsgrad  gesteigert  durch 
Beschränkung  der  Produktion,  von  der  die  moderne  Kartell- 
bewegung zeugt,  oder  Vernichtung  von  Gütern,  von  der 
einige  sozialwirtschaftliche  Märchen  erzählen,  und  wird 
weiter  gesteigert  durch  Verbreitung  einer  hohen  Meinung 
von  dem  Nutzen  des  Gutes.  Wohlhabenheit  und  Ausgaben- 
bereitschaft der  Kauflustigen  beeinflussen  den  Preis.  Alte 
Meister  haben  in  unsrer  wohlhabenden  Zeit  einen  höheren 
Preis  als  etwa  um  1850,  obwohl  man  sie  damals  nicht 
weniger  schätzte;  in  Wiesbaden  ist  das  Leben  teurer  als 
in  Posen  und  in  Deutschland  teurer  als  in  Rußland.  Mit 
der  durchschnittlichen  Höhe  der  Einkommen  steigen  die 
Preise.  Daher  kommen  die  örtlichen  Preisunterschiede 
nicht  von  der  verschiednen  Höhe  der  umlaufenden  Gold- 
menge, die  nür  ein  Maßstab  für  die  Menge  gleichzeitiger 
Zahlungen  ist  und  sich  diesen  bei  normalen  Währungs- 
verhältnissen stets  anpaßt.  Verschwendertum  treibt  die 
Preise  in  die  Höhe,  Geiz  drückt  sie.  Die  Wirkung  des 
Momentes  der  Ausgabebereitschaft  ist  besonders  deutlich 
an  Spielbankplätzen,  ebenso  in  den  Goldsucherstädten,  wo 
Geld  leicht  und  rasch  verdient  wird,  und  wo  darum  den 


40 


Zweiter  Teil. 


Preissteigerungen  nicht  stark  widerstanden  wird.^  Ein  starker 
Erwerbstrieb  des  Preisnehmers  steigert  die  Preise  (niedere 
Preise  in  entlegenen  Orten  mit  mittelalterlich  bescheidener 
Wirtschaftsauffassung  und  Zufriedenheit  mit  der  ordent- 
lichen Nahrung*'). 

Doch  nur  bei  freiem  Wettbewerb  von  Preisgeber  und 
Preisnehmer  untereinander  ist  die  preisbildende  Macht  der 
Partei  allein  auf  Seltenheits-  und  Dringlichkeitsmoment, 
Wohlhabenheit  und  Erwerbstrieb  gegründet.  Der  Preis  kann 
verschoben  werden  in  einer  Weise,  die  diesen  Momenten 
nicht  mehr  entspricht,  durch  künstliche  Bindung  der  Preis- 
bewegung, besonders  infolge  einheitlichen  Vorgehens  einer 
Partei.  Wird  das  ganze  Angebot  oder  die  ganze  Nachfrage 
von  einem  Willen  geleitet  durch  Konzentrierung  in  einer 
Hand  oder  Organisation  unter  einheitlicher  Leitung,  so 
wird  die  Partei  die  Preise  soweit  hinaufsetzen  (hinunter- 
setzen), bis  der  Schaden  durch  das  Zurückbleiben  der  Nach- 
frage hinter  dem  Angebot  (des  Angebots  hinter  der  Nach- 
frage) größer  wird,  als  der  Vorteil  durch  die  Preissteige- 
rung. Diese  Schädigung  wird  dann  sehr  rasch  eintreten, 
wenn  die  Gegenpartei  gleich  fest  organisiert  ist  und  mit 
ihrer  Nachfrage  (Angebot)  gleich  energisch  zurückhält. 

Es  bewegen  sich  also  die  Preise  zwischen  Erwerbs- 
kosten und  privatwirtschaftlichem  Nutzen,  getrieben  von  den 
vier  Momenten  Wohlhabenheit,  Erwerbstrieb,  Dringlichkeit 
und  Seltenheit. 

Die  Preis-  Wie  vollzieht  sich  die  Preisbildung  der  Wohnungen? 
bildung  der  ^[^i^  (jj^  Grenzen  gesetzt,  wie  stark  wirken  hier 

Wohnungen.  ^-^  einzelnen  preistreibenden  Momente? 

Wird  ein  Wohnungsunternehmer  gefragt,  warum  er  die 
Preise  für  Wohnungsmiete  so  hoch  setze,  dann  wird  er 


1  Manchmal  wird  behauptet,  die  hohen  Preise  in  den  Goldländern 
kämen  von  der  großen  Goldmenge,  die  dort  den  wenigen  Waren  gegenüber- 
steht, als  ob  die  Goldgräber  alles  Gold  in  Geldstücke  umprägten,  in  ihr 
Porlemonnaic  steckten  und  auf  dem  heimischen  Warenmarkt  ausgäben, 
wo  es  liegen  bliebe!  Bei  den  geringen  Transportkosten  des  Goldes 
steigert  die  Nähe  zur  Goldquelle  die  Preise  nur  wenig. 
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von  seinem  engen  privatwirtschaftlichen  Standpunkt  aus 
mit  Recht  als  Grund  die  bedeutende  Höhe  seiner  Erwerbs- 
kosten angeben.  Er  hat  beim  Ankauf  ein  großes  Kapital- 
opfer gebracht  und  kann  unter  die  Verzinsung  des  Kapitals 
als  Untergrenze  des  Preises  nicht  hinuntergehen.  Damit  ist 
natürlich  die  Höhe  der  Wohnungspreise  vom  sozialwissen- 
schaftHchen  Standpunkt  aus  nicht  erklärt.  Der  Ursache  der 
hohen  Erwerbskosten  muß  nachgespürt  werden.  Da  diese 
sich  aus  Preisen  und  Löhnen  zusammensetzen  und  diese 
wieder  erklärt  werden  müssen  und  erklärt  werden  können, 
kommen  wir  schließlich  an  den  Anfang  der  Preisbildung,  wo 
Erwerbskosten  bei  Okkupation  freier  Güter  .nicht  mehr  vor- 
handen sind.  Denn  Okkupation  erfordert  nur  einen  win- 
zigen Arbeitsaufwand.  Diese  Wanderung  wird  erleichtert 
durch  den  Begriff  Bodenzins.  Vom  Kaufpreis  des  Wohnungs- 
unternehmens wird  der  Aufwandzinswert  abgezogen,  der 
Bodenzinswert  bleibt.  Da  die  Erfahrung  zeigt,  daß  die  Stei- 
gerung der  Wohnungspreise  fast  ausschließlich  zurückzu- 
führen ist  auf  die  Steigerung  des  Bodenzinses,  der  ein 
Einkommen  ohne  Kapital-  und  Arbeitsopfer  ist,  wird  die 
Wohnungspreisfrage  zu  einer  Bodenpreisfrage  und  speziell 
zu  einer  Bodenzinswertfrage,  womit  wir  an  den  Nullpunkt 
der  Erwerbskosten  gelangen.  Wir  fassen  also  bei  der  sozial- 
wissenschaftlichen Betrachtungsweise  die  Reihenfolge  der 
Wohnungsunternehmer,  die  mit  dem  okkupierenden  Urbe- 
sitzer  beginnt,  als  Einheit.  Denn  das  Unternehmen  interes- 
siert hier  uns,  nicht  interessieren  die  wechselnden  Unter- 
nehmer, und  das  Unternehmen  wurde  sozialwissenschaftlich 
schon  von  dem  Urbesitzer  begründet,  der  für  den  Bodenzins- 
wert keinen  Preis  zahlte.  Die  Erklärung  der  Wohnungs- 
preisfrage als  Bodenzinsfrage  ist  auch  in  der  praktischen 
Politik  richtig,  weil  der  Bodenzins  als  erwerbskostenloses 
Einkommen  durch  äußere  Eingriffe  festhaltbar  und  herab- 
drückbar  ist,  weil  er  also  der  Angriffspunkt  ist,  wenn  die 
Befriedigung  des  Wohnbedürfnisses  erleichtert  werden  soll. 

Die  Untergrenze  des  Wohnungspreises  liegt  also  nur  um 
die  Höhe  der  Verzinsung  der  Bodenaufwandskosten  (Haus- 
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bau,  Straßenbau,  landwirtschaftliche  Bodenverbesserung,  so- 
weit diese  noch  nicht  amortisiert  war)  und  um  den  wegen 
seiner  Kleinheit  nicht  zu  beachtenden  Lohn  für  die  Haus- 
verwaltung über  dem  Nullpunkt.  Der  Mehrpreis,  der  Boden- 
zins, der  in  den  letzten  Jahrzehnten  bedeutend  gesteigert 
worden  ist,  schuf  erst  die  moderne  Wohnungspreisfrage. 
Dieser  Bodenzins  muß  seine  Ursache  beim  Fehlen  der  Er- 
werbskosten in  der  Stärke  aller  oder  einiger  der  genannten 
vier  preisbildenden  Momente  haben,  die  sich  nicht  an  einer 
niederen  (oberen)  Preisgrenze  stoßen  dürfen.  Diese  Preis- 
grenze, der  privatwirtschaftliche  Nutzen  der  Wohnung  ist 
so  hoch,  daß  die  Preisentwicklung  als  nach  oben  unbe- 
grenzt gelten  kann.  Der  Besitz  einer  von  andren  Menschen 
abgeschlossenen  Wohnung  ist  so  dringend  nötig,  daß  man 
nach  Befriedigung  des  Nahrungs-  und  Kleidungsbedürfnisses 
den  gesamten  Einkommensrest  dafür  opfern  könnte,  und 
der  Besitz  einer  geräumigen  und  gesunden  und  gemütlichen 
Wohnung  ist  so  begehrt,  daß  bei  Kulturmenschen  alle 
andren  höheren  Bedürfnisse  dem  hintangesetzt  werden. 
Eher  wird  andren  gewohnten  Bedürfnissen  weniger  nach- 
gegeben, als  daß  die  gewohnte  Qualität  der  Wohnung  herab- 
gesetzt wird. 

So  haben  die  vier  preisbildenden  Momente  zwischen 
der  niedren  Untergrenze  und  der  hohen  Obergrenze  des 
Wohnungspreises  ein  weites  Spielfeld.  Die  .Hebung  der 
durchschnittlichen  Wohlhabenheit  in  den  letzten  Jahr- 
zehnten ist  ein  Moment,  das  die  Preise  gesteigert  haben 
könnte.  Aber  Steigerung  der  durchschnittlichen  Wohlhaben- 
heit erklärt  nie  eine  Preissteigerung,  die  eine  Verschlechte- 
rung in  der  Bedürfnisbefriedigung  zur  Folge  hatte,  erklärt 
nie  eine  in  ihrer  Höhe  seltene  Preissteigerung  eines  ein- 
zelnen Gutes  aus  der  Reihe  auf  den  gleichen  Abnehmer- 
kreis angewiesener  Güter.  Das  zweite  Moment,  der  Er- 
werbstrieb, erklärt  die  Wohnungspreishöhe,  besonders  die 
jüngsten  Preissteigerungen,  auch  nicht.  Es  spricht  kein 
Grund  dafür,  daß  das  Verhältnis  zwischen  dem  Erwerbs- 
trieb des  Wohnungsunternehmers  und  des  Mieters  sich  im 
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Lauf  der  Zeit  ständig  zu  Ungunsten  des  Mieters  verschöbe. 
Der  Erwerbstrieb  des  Wohnungsunternehmers  und  der  Spar- 
trieb des  Mieters  entwickeln  sich  kaum  verschieden.  Ein 
Sinken  des  Erwerbstriebes  des  Mieters,  das  zur  Verschlechte- 
rung der  Wohnungsbefriedigung  führt,  eine  solche  haus- 
hälterische Entartung  auf  der  einen  Seite  gegenüber  einem 
Standhalten  und  Vorwärtsdringen  auf  der  andren  Seite,  ist 
nicht  möglich.  Es  bleiben  also  die  beiden  Momente  der 
Dringhchkeit  und  der  Seltenheit.  Die  Dringlichkeit  ist  beim 
Wohnungsbedürfnis  sehr  stark.  Die  Befriedigung  dieses 
Bedürfnisses  läßt  sich  nicht  aufschieben.  Das  Bedürfnis 
ist  ständig  vorhanden  und  drängt  in  einigen  Tages-  und 
Jahreszeiten  mit  unüberwindlicher  Gewalt  zur  sofortigen 
Befriedigung.  Aber  allein  kann  das  .Dringlichkeitsmoment 
die  Preise  nicht  in  die  Höhe  treiben.  Von  einer  bedeutenden 
allgemeinen  Höhe  der  Preise  des  W^assers  ist  z.  B.  nichts 
bekannt,  und  doch  ist  bei  ihm  die  Dringlichkeit,  die  Un- 
aufschiebbarkeit der  Bedürfnisbefriedigung  unendlich  groß. 
Das  Dringlichkeitsmoment  ist  ohne  das  Seltenheitsmoment 
ohnmächtig.  Auch  könnte  das  Dringlichkeitsmoment  nur 
die  Höhe,  nicht  die  plötzliche  Steigbewegung  der  Boden- 
preise erklären.  Da  ferner  Wohlhabenheit  und  Erwerbs- 
trieb nur  die  Preisunterschiede  zwischen  Gütern  erklären, 
die  auf  verschiedne  örtliche  oder  soziale  Abnehmergruppen 
angewiesen  sind,  ist  das  Seltenheitsmoment  das  wichtigste 
der  vier  preisbildenden  Momente.  Wo  die  Grenzen  der 
Preisbildung  weit  gesteckt  sind,  wie  im  Wohnungswesen, 
ist  das  Seltenheitsmoment  von  allmächtiger  preisbildender 
Bedeutung. 

Der  baufähige  Boden  ist  vorläufig  nicht  beschränkt.    Das  natürliche 
Auch  bei  schnellster  Volksvermehrung  wird  der  Boden  ^^l^^^o^®!^- 
noch  auf  unabsehbare  Zeit  reichen,  um  der  steigenden  Boden 
Volkszahl  Baugrund  zu  geben,  und  selbst  ein  Ende  des  Preisbildung. 
Angebotes  in  ferner,  aber  noch  absehbarer  Zeit  könnte  heute 
auf  dem  Bodenmarkt  bei  der  Preisbildung  noch  nicht  ver- 
anschlagt werden.    Auch  ist  der  Unterschied  im  Erwerbs- 
wert zwischen  bebautem  und  unbebautem  Boden  so  groß. 
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daß  das  Angebot  von  Boden  zur  Bebauung  nie  stocken 
kann.  Das  Seltenheitsmoment  scheint  beim  Bauboden  mini- 
mal zu  sein,  und  dieser  Schein  hat  einige  wohnungswissen- 
schaftliche Schriftsteller  veranlaßt,  den  Seltenheitswert  des 
Baubodens  zu  leugnen.  Der  Seltenheitswert  des  Baubodens 
liegt  nicht  in  einer  absoluten  Beschränktheit  des  Baulandes, 
die  niemals  von  jemand  angenommen  wurde,  sondern  in 
der  relativen  Beschränktheit;  er  liegt  in  der  Notwendigkeit, 
den  unbeschränkt  vorhandenen  Boden  in  einer  bestimmten 
Reihenfolge  zu  bebauen.  Aller  Boden,  der  außerhalb  der 
Reihe  liegt,  die  an  der  Bebauung  dran  ist,  fällt  mit  seinem 
Wettbewerb  weg,  interessiert  niemanden  auf  dem  Markt, 
wirkt  nicht  auf  die  Preisbildung.  Da  Arbeit  und  Genuß  in 
kleinem,  isoliertem  Kreis  heute  nicht  mehr  möglich  sind, 
müssen  wir  uns  in  der  Wahl  unsrer  Wohnstätte  nach  der 
Lage  der  Arbeits-  und  Wohnstätten  andrer  richten.  Nur 
solcher  Boden  ist  als  Bauboden  brauchbar,  von  dem  aus 
ein  leichter  Verkehr  mit  jenen  Gruppen  und  Organisationen 
der  sozialen  Gemeinschaft  möglich  ist,  an  die  wir  uns  in 
Erwerb  und  Genuß  anschließen.  Das  ist  die  Ursache  des 
Bestehens  eines  Seltenheitsmoments  in  der  Bodenpreis- 
bildung und  damit  die  Ursache  des  ganzen  Wohnungs- 
elendes. Wir  können  nicht  an  beliebiger  Stelle  wohnen, 
sondern  müssen  uns  an  eine  Gemeinde  anschließen.  Wir 
können  nicht  in  jeder  beliebigen  Gemeinde  wohnen,  nicht 
in  jedem  beliebigen  Stadtviertel,  und  auch  die  Zahl  der  in 
Betracht  kommenden  Straßen  ist  nicht  groß;  die  Zahl  der 
Wohnungen,  die  wir  bei  einer  Wohnungssuche  auf  die 
engere  Wahl  setzen,  ist  meist  sehr  gering  im  Vergleich 
zur  Nachfrage  nach  derartigen  Wohnungen.  Wir  können 
nicht  irgendwo  eine  Wohnung  auf  freiem  Feld  beziehen, 
sondern  die  Wohner  müssen  allmählich,  ohne  allzugroße 
Zwischenräume,  hinausrücken.  Der  Wohnungssucher  hat 
keine  große  Auswahl  unter  den  freistehenden  Wohnungen, 
und  der  Bauunternehmer  hat  keine  große  Auswahl  unter 
den  Bodenstücken.  Wer  an  dem  geeigneten  Boden  teil- 
hat, braucht  keine  starke  Konkurrenz  zu  fürchten,  wird 
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nicht  durch  die  Konkurrenz  gezwungen,  über  den  Boden 
in  nicht  rein  egoistisch  selbstherrlicher  Weise  zu  verfügen. 
Die  Bodengruppe,  die  zur  Bebauung  nach  der  zeitweiligen 
Ansiedlungslage  geeignet  ist,  enthält  nur  eine  beschränkte 
Zahl  von  Bodenstücken. 

Diese  Bodengruppe,  die  als  verschieden  breite  Zone 
die  alten  Arbeits-  und  Wohnstätten  umgibt,  kann  erweitert 
werden  und  kann  in  ihrer  Bewohnungsfähigkeit  gehoben 
werden.  Solches  ist  möglich  durch  vorzeitigen  Straßen- 
bau und  vorzeitigen  Bahnbau  in  einem  Bodengebiet,  das 
noch  nicht  sofort  ausgebaut  werden  kann.  Diese  Möglich- 
keit der  außenliegenden  Bodenbesitzer,  in  die  zum  Woh- 
nungsbau geeignete  Zone  einzutreten,  scheint  den  Selten- 
heitscharakter des  Baubodens  zu  verwässern,  und  auch  hier 
hat  wieder  der  Schein  dazu  verführt,  das  Seltenheitsmoment 
zu  leugnen.  Aber  die  Frage  ist  doch  noch  die,  ob  wirk- 
lich die  Bodenbesitzer  in  starkem  die  Konkurrenz  ver- 
schärfendem, preisdrückendem  Maß  neues  Baugelände  er- 
schließen, und  wenn  sie  es  heute  nicht  tun,  ob  es  über- 
haupt möglich  ist,  Baugelände  zu  erschließen,  das  aus- 
reicht, den  Bodenpreis  zu  drücken,  und  ob  dann  nicht  etwa 
die  Bauunternehmer  es  unterlassen,  Häuser  auf  großen 
preisdrückenden  Vorrat  zu  bauen. 

Vom  Bahnbau  hat  man  Wunderdinge  erwartet.  Die 
Bahn  sollte  die  Wohner  von  den  Arbeits-  und  Kultur- 
zentralen rasch  und  leicht  und  billig  in  ihre  Wohnungen 
bringen,  auch  wenn  diese  weit  draußen  im  freien  Feld 
lägen,  wodurch  die  zum  Bau  geeignete  Bodenzone  er- 
weitert werde.  Wenn  aber  die  Bauzone  ausreichend  er- 
weitert werden  soll,  ist  diese  Nachhausereise  weder  rasch, 
noch  leicht,  noch  billig.  Denn  die  Bahn  müßte  weit  hinaus- 
führen und  müßte  auch  oft  halten,  weil  große,  von  der 
Haltestelle  ferne  Zwischenstücke  der  Bauzone  wieder  Ab- 
bruch tun.  So  bringen  die  Fahrkosten  einen  großen  Auf- 
schlag auf  die  Wohnkosten,  der  besonders  bei  größerer 
Familie  schwer  wiegt;  außerdem  ist  der  Zeitverlust  unan- 
genehm und  auch  besonders  der  Kraftverlust,  der  aller- 
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dings  auf  den  Zukunftsbahnen  durch  beßre  hygienische 
und  technische  Gestaltung  gemindert  würde.  Auch  wenn 
diese  Bedenken  wegfielen,  wenn  ein  gemeinnütziger  Unter- 
nehmer, Gemeinde  oder  Staat  unter  Verzicht  auf  die  Ver- 
zinsung des  Anlagekapitals  ein  weites  Gebiet  mit  schnellen 
guten  Bahnen  durchzieht,  so  versagt  die  zweite  Stufe  der 
Bauzonenerweiterung:  der  Straßenbau.  Die  Bodenbesitzer, 
die  außerhalb  der  alten  aufgeschlossenen  Bauzone  liegen, 
haben  kein  Interesse  daran,  Boden  weiter  aufzuschließen, 
wenn  genügend  Boden  aufgeschlossen  ist,  der  den  Bedarf 
auf  einige  Jahre  deckt.  Sie  müssen  fürchten,  daß  ihr  Auf- 
schi eßungskapital  zum  großen  Teil  lange  brach  liegen  bleibt 
und  daß  sie  die  Preise  drücken,  wodurch  der  Vorteil  der 
frühen  Heranziehung  eines  Teils  ihres  Besitzes  zum  Bau- 
land sich  mindestens  ausgleicht.  Wenn  der  Besitzer  des 
an  die  Bahn  angeschlossenen  Bodens  durch  Straßenbauten 
die  Bauzone  erweitert  und  wenn  er  nicht  nur  im  Ver- 
hältnis zur  weiteren  Entfernung  einen  geringeren  Boden- 
zins nimmt,  sondern  auch  im  Verhältnis  zum  Nutzwert, 
so  wird  er  einige  Bodenstücke  bald  als  Bauplätze  ver- 
zinsen können,  aber  er  zwingt  die  Konkurrenten  im  Preis 
herunterzugehen  und  unterbietet  sie  dann  nicht  mehr,  hat 
vor  ihnen  nichts  mehr  voraus.  Der  sozialwirtschaftliche 
Zweck  könnte  so  erreicht  werden,  aber  ohne  privatwirt- 
schaftliche Vorteile  arbeitet  niemand  für  sozialwirtschaft- 
lichen Nutzen.  Ebenso  wie  den  Bodenbesitzern  geht  es 
dem  Bauunternehmer,  und  darum  versagt  diese  dritte  Stufe 
der  Bauzonenerweiterung  auch  ohne  ein  Versagen  der 
beiden  ersten.  Die  Durchbrechung  des  Seltenheitsmomentes 
durch  ein  über  den  Bedarf  hinausgehendes  Wohnungsunter- 
nehmertum (Bahnbau,  Straßenbau,  Hausbau)  ist  in  der 
Praxis  nicht  möglich.  Der  privatwirtschaftliche  Vorteil 
der  Wohnungsunternehmer  fehlt,  die  privatwirtschaftlichen 
Nachteile  der  Steuerzahler  bei  Eingriffen  von  Staat  oder 
Gemeinde  sind  zu  groß  und  die  sozialwirtschaftliche  Ver- 
schwendung an  Arbeit  und  Kapital  ist  unduldbar.  Der  Ver- 
such, eine  Konkurrenz  künstlich  zu  schaffen,  um  niedrige 
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Preise  bei  Wahrung  des  privatkapitalistischen  Prinzips  zu 
erhalten,  muß  scheitern.  Bisher  ist  er  noch  nicht  gemacht 
worden.  Denn  wenn  einmal  eine  Gemeinde  eine  Bahn  weit 
hinausbaut,  oder  wenn  ein  Gelände  durch  falsche  Speku- 
lation zu  früh  erschlossen  wurde,  so  waren  dies  nur  ge- 
ringe Zonenerweiterungen. 

Ein  natürliches  Seltenheitsmoment  besteht  für  den 
Bauboden,  besteht  für  die  Wohnungen  und  besteht  für  die 
jeweilig  geeignete  Gruppe  der  Wohnungen.  Für  jeden  gibt 
es  eine  Reihe  die  Wahlfreiheit  stark  beengender  Gesichts- 
punkte :  die  Nähe  zur  Arbeitsstätte,  oder  zur  Einkaufsst'ätte, 
oder  zum  Stammtisch,  oder  zur  Kirche,  oder  zum  Theater, 
die  Zahl  und  Größe  der  Zimmer,  die  Ausstattung,  die  große 
Annehmlichkeit,  innerhalb  derselben  Gesellschaftsschicht  zu 
wohnen,  eine  ganze  Reihe  zwingender  Gesichtspunkte,  von 
denen  das  geeignete  Angebot  sehr  beschränkt  wird. 

Interessant  ist,  wie  hartnäckig  der  Seltenheitscharakter 
des  Baubodens  geleugnet  wird.  Als  Angriffspunkt  dient  stets 
die  nicht  falsche,  aber  auch  nicht  sehr  deutliche  Bezeich- 
nung des  Baubodens  als  monopolistisch  oder  monopolartig. 
Dann  wird  von  den  Gegnern  das  Wort  Monopol  stets  im 
engsten  Wortsinn  genommen  und  scharf  nachgewiesen,  daß 
fast  nirgends  der  Boden  in  der  Hand  weniger  sei,  daß  Preis- 
kartelle fast  nirgends  bestanden,  und  daß  unser  Planet  so 
und  soviel  Geviertmeilen  Festland  zähle.  Stutzig  müßte 
liier  doch  schon  die  Tätsache  machen,  daß  derselbe  Roh- 
stoff, daß  der  Boden  für  landwirtschaftliche  Zwecke  billig 
und  für  Wohnzwecke  teuer  abgegeben  wird.  Etwas  Der- 
artiges ist  nur  dann  möghch,  wenn  das  Rohstoffangebot  für 
den  einen  Zweck  beschränkt  ist.  Als  „besten  Beweis"  gegen 
den  sogenannten  Monopolcharakter  fand  ich  bei  einem 
sehr  bekannten  Hauptgegner  der  alten  Smithschen  Monopol- 
lehre die  Tatsache  erwähnt,  daß  oft  nicht  die  Vermieter, 
sondern  die  Mieter  durch  ihr  Wettlaufen  die  Preise  in  die 
Höhe  trieben,  besonders  bei  den  Ladenmieten,  wie  z.  B. 
in  der  Leipzigerstraße  zu  Berlin,  —  bisher  hielt  ich 
dies  immer  für  den  besten  Beweis  für  den  Seltenheitswert 


48 


Zweiter  Teil. 


des  Bodens,  und  ich  glaubte,  der  Ladenpreis^  sei  in  der 
Leipzigerstraße  darum  höher  als  in  einer  Neu-Ruppiner 
Seitengasse,  weil  hier  wenig  und  dort  viele  Unternehmer 
sich  festsetzen  möchten;  aber  nein,  der  hohe  Ertrag  soll 
es  sein,  der  in  der  Leipzigerstraße  die  Preise  so  riesig  an- 
wachsen ließ!  Der  Ertrag  veranlaßt  hohe  Preise  zu  bieten, 
der  Ertrag  setzt  den  Preisen  eine  obere  Grenze,  aber  be- 
stimmt sie  nicht,  sonst  müßte  das  Wasser  ein  recht  teures 
Material  sein.  Warum  gibt  es  keinen  Wasserzins  nach  Art 
des  Bodenzinses?!  Welches  Moment  unterscheidet  Wasser 
und  Boden?! 

Wie  das  Seltenheitsmoment  die  Ursache  des  Preis- 
unterschiedes zwischen  Bauland  und  nicht  zum  Bau  ge- 
eignetem Boden,  also  die  Ursache  der  hohen  Wohnungs- 
preise ist,  so  ist  auch  die  jüngste  Preissteigerung  des  Bau- 
bodens Folge  der  Steigerung  des  Seltenheitsmomentes. 
Wenn  in  einem  Ort  bisher  jährlich  nur  ein  neuer  Bauplatz 
gebraucht  wurde,  und  hundert  brauchbare  Bauplätze  im 
Umkreis  des  Ortes  liegen,  so  wa,r  die  Konkurrenz  noch 
groß.  Wenn  aber  die  Einwohnerzahl  sich  nunmehr  rascher 
vermehrte  und  jährlich  zehn  neue  Bauplätze  gebraucht 
wurden,  so  wurde  die  Konkurrenz  zehnmal  schwächer  und 
die  Preise  der  Bauzone  mußten  steigen;  ein  Bauen  jen- 
seits der  alten  Zone  war  nicht  möglich,  da  der  Bauplatz- 
vorrat noch  zehn  Jahre  ausreichte  und  die  Ansiedlungs- 
lücke  zu  groß  und  dauernd  geworden  wäre.  Der  große 
Bauplatzbedarf  der  rasch  wachsenden  Einwohnerzahl,  be- 
sonders in  großen  Städten,  hat  die  Preise  des  Baubodens 
gesteigert. 


1  Der  Unterschied  zwischen  dem  Bodenzins  aus  Kaufhäusern  und 
Wohnhäusern  ist  eine  Folge  des  Seltenheitsmomentes.  Neue  Wohn- 
straßen lassen  sich  an  der  Weichbildgrenze  leichter  schaffen  als  neue 
Geschäftsstraßen  im  Innern  auf  Kosten  alter  Wohnhäuser;  auch  ist  die 
Konkurrenz  unter  den  Ladenvermietern  nicht  so  scharf.  Wer  einen 
AVurstladen  auftim  will,  muß  die  für  den  Wurstverkauf  am  meisten  ge- 
eignete Straße  suchen,  was  ihm  wenig  freie  Wahl  gewährt.  Der  Boden 
in  der  Geschäftsgegend  wirft  höhere  Erträge  ab,  lockt  den  Ladenmieter  an, 
macht  das  Angebot  relativ  seltener,  steigert  die  Preise. 
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Das  besprochene  natürliche  Seltenheitsmoment  wird  Kein  künst- 
oft  nicht  gesehen  und  statt  dessen  wird  ein  künstliches  ^^^^^^  Selten- 
Seltenheitsmoment  konstruiert,   das   aber  in  Wirklichkeit 

in  der  Boden- 

nicht  vorhanden  ist.  Es  wird  behauptet,  die  Spekulation,  Preisbildung, 
das  heißt  das  Wohnungsunternehmertum,  das  hauptsäch- 
lich aus  den  Preissteigerungen,  auch  aus  den  künftigen,  die 
es  diskontiert,  Gewinn  erstrebt,  sei  nicht  passiv,  nehme 
nicht  einen  ihm  von  selbst  zufallenden  Gewinn,  sondern 
es  verhalte  sich  aktiv,  es  verdiene  durch  Preistreiberei. 
Die  Wohnungsunternehmer  sollen  absichtlich  Bauland 
zurückhalten,  um  die  Konkurrenz  abzuschwächen  und  um 
hierdurch  den  Bodenzins  zu  steigern.  Dies  heimliche  Kartell 
der  Bodenbesitzer,  für  das  auch  nie  Beweise  vorgebracht 
wurden,  erscheint  nicht  glaublich.  Die  Preissteigerung  des 
Bodens  durch  künstliche  Zurückhaltung  müßte  doch  so  be- 
deutend sein,  daß  der  Preisunterschied  zwischen  Beginn 
und  Ende  der  künftigen  Zurückhaltung,  soweit  er  auf  Grund 
der  Zurückhaltung  entstanden  ist,  größer  ist  als  die  kapi- 
talisierten Zinsen,  die  bei  Zurückhaltung  verloren  gehen! 
Wir  sehen  im  Gegenteil,  wie  oft  jahrelang  Straßen  gepflastert 
und  kanalisiert  und  mit  Wasser-  und  Kraftleitung  versehen, 
unbebaut  liegen  bleiben,  wie  auf  solche  frühzeitigen  Er- 
schließungen die  Politik  der  Bodenbesitzer  innerhalb  der 
für  die  nächsten  Jahre  ausreichenden  Bauzone  hinausgeht. 
Die  meisten  Bodenbesitzer  sind  auch  nicht  kapital-  oder 
kreditkräftig  genug,  um  sich  eine  künstliche  Zurückhaltung 
leisten  zu  können,  da  auf  den  Bodenstücken  meist  Hypo- 
theken stehen,  die  sie  sofort  verzinsen  müssen. 

Die  Theorie  von  der  Preistreiberei  auf  dem  Bodenmarkt 
durch  künstliche  Zurückhaltung  ist  auf  Grund  dreier  an  sich 
richtiger  Tatsachen  entstanden,  die  aber  nicht  zur  Preis- 
treiberei benutzt  werden  und  auch  nicht  unbeabsichtigt  so 
wirken  können,  da  sie  nicht  allgemein  sind. 

Erstens  ist  es  oft  schwierig  abzusehen,  welcher  Art 
von  Bodenverwertung  sich  einmal  die  Bodengegend  in  der 
Hauptsache  zuwenden  wird,  ob  dem  Wohnungsbau,  dem 
Geschäftsbau  oder  dem  Werkstättenbau,  ob  weiter  dem 
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Groß-  oder  Kleinwohniingsbau,  und  wenn  sie  sich  dem 
Wohnungsbau  zuwendet,  ob  das  einzelne  Bodenstück  nicht 
vielleicht  geeignet  ist  für  ein  isoliertes  Geschäftshaus.  Das 
Fehlen  eines  zwingenden  allgemeinen  Planes  in  der  Art  der 
Bodenverwertung,  das  auch  ästhetisch  Und  hygienisch  stark 
schädigt,  macht  selbst  die  Wahl  der  Bodenverwertungs- 
art zu  einer  unsicheren  Spekulation,  mahnt  zur  Vorsicht 
und  läßt  einzelne  Bodenbesitzer  nur  längsam  an  die  Be- 
bauung herantreten.  Welcher  Gewinn  durch  vorzeitige  Be- 
bauung den  Bodenbesitzern  entgehen  kann,  mag  ein  ex- 
tremes Beispiel  zeigen,  wo  die  beabsichtigte  Änderung  in 
der  am  meisten  einträglichen  Verwertungsart  nicht  voraus- 
gesehen wurde  und  auch  kaum  vorausgesehen  werden 
konnte:  als  1906  das  Kaufhaus  des  Westens  am  Berliner 
Wittenbergplatz  gebaut  werden  sollte,  mußte  ein  ganzer 
Block  neuer  vierstöckiger,  hygienisch  und  solid  gebauter 
Häuser  abgebrochen  werden.  Der  Bodenbesitzer  hätte  bei 
einem  Brachliegenlassen  der  Stücke  mehr  verdient. 

Zweitens  wird  es  oft  fälschlich  als  Preistreiberei  durch 
Zurückhaltung  angesehen,  wenn  der  Bodenbesitzer  höhere 
Preise  fordert,  als  der  Bauunternehmer  zurzeit  bezahlen  will, 
wodurch  der  bekannte  Lückenbau  entsteht.  Eine  solche 
Mehrforderung  ist  keine  absichtliche  Bodenvorenthaltung, 
sondern  eine  selbstverständliche  Folge  der  optimistischen 
Spekulationshoffnung  des  Bodenbesitzers,  der  nur  so  lange 
zurückhält,  bis  seine  Meinung  allgemein  geworden  ist. 

Drittens  werden  als  Preistreiber  durch  Zurückhaltung 
die  Urbesitzer  angeführt.  Die  Bauern  und  Ackerbürger, 
die  innerhalb  der  Bauzone  ansässig  sind,  ermäßigen  ihren 
Zinsverlust  durch  landwirtschaftliche  oder  gärtnerische  Be- 
wirtschaftung, setzen  diesen  oft  auch  überhaupt  nicht  oder 
nicht  in  genügender  Höhe  in  ihre  Rechnung  ein  und  kommen 
sich  sehr  schlau  vor,  wenn  sie  eigensinnig  auf  ihrer  un- 
bebauten Scholle  sitzen  bleiben.  Es  fehlt  ihnen  selbst  das 
Kapital  zum  Straßenbau  und  Hausbau,  sie  wollen  aber 
den  Boden  nicht  an  kapitalkräftige  Unternehmer  verkaufen, 
weil  sie  selbst  noch  im  Boden  weiter  spekulieren  wollen 
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und  ihre  Schwerfälligkeit  sie  am  Tausch  mit  noch  nicht 
sofort  bebaubaren  Spekulationsobjekten  hindert.  Diese  ver- 
einzelt noch  vorkommende  Zurückhaltung  durch  Urbesitzer 
begründet  aber  kein  allgemein  wirkendes  preissteigerndes 
künstliches  Seltenheitsmoment. 

Diese  harmlosen  selbstverständlichen  vereinzelten  Zu- 
rückhaltungen vom  Bauboden  werden  grenzenlos  aufge- 
bauscht, bis  ein  nichtswürdiges,  gemeingefährliches  Boden- 
jobbertum  in  Reinkultur  dasteht  —  auf  dem  Papier.  Ihm 
wird  dann  die  ganze  Schuld  gegeben  am  heutigen  Wohn- 
elend, unter  einem  Riesenaufwand  von  herzzerreißendem 
Pathos  und  sittlicher  Entrüstung  über  die  Bodenwucherer. 
Eine  ganze  Broschüren-,  Flugblätter-  und  Traktätchen- 
literatur  ist  über  die  Wohnungsfrage  entstanden,  die  bald 
durch  Hervorzerrung  von  Einzelheiten  streng  empirisch,  bald 
.stolz  theoretisch  arbeitet  durch  einseitige  Erfassung  einzelner 
[theoretischer  Lehrsätze,  ohne  Verständnis  für  das  theo- 
xetische  Gesamtbild  des  sozialen  Lebens.  Hier  geht  eine 
¥erhetzung  vor  sich,  die  an  Oberflächlichkeit  und  Gehässig- 
keit dem  ersten  sozialdemokratischen  Kindheitsalter  an  die 
"Seite  gestellt  werden  kann,  nur  der  agitatorische  Erfolg  ist 
:geringer.  Es  ist  ja  überhaupt  eine  verbreitete  Naivität, 
hinter  allen  Schädigungen  eine  bewußte  Bosheit  schlimmer 
Kreaturen  zu  suchen,  wo  nur  jene  Trägheit  schuldig  ist,  von 
der  eine  nicht  mehr  passende  soziale  Ordnung  aufrecht 
erhalten  wird,  die  mit  Notwendigkeit  schädlich  wirkt. 

Es  hat  keinen  Zweck,  hier  alle  Ansichten  durchzu-  Bodenver- 
sprechen, die  ohne  genügende  Begründung  und  meist  auch 
ohne  allzuviel  Glauben  zu  finden,  ausgesprochen  werden, 
nur  ein  kurzer  Blick  auf  das  Bodenverschuldungswesen: 

Hier  wird  zum  Beispiel  von  einem  bekannten  W^ohnungs- 
schriftsteller,  der  als  exakter  Wissenschaftler  gelten  will, 
folgende  von  den  Agitatoren  eifrig  aufgegriffene  Lehre  ver- 
treten: Steigt  ein  Bodenstück  im  Preis,  so  muß  es  höher 
beliehen  werden,  um  den  Verkauf  zu  erleichtern;  so  werden 
durch  die  Preissteigerungen  der  Bodenstücke  Milliarden  dem 
Kapitalmarkt  entzogen;  darunter  leidet  unser  ganzes  Wirt- 
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schaftsieben,  besonders  leidet  die  notwendige  Kreditbe- 
schaffung beim  Baugewerbe.  —  Durch  diese  Bodenbeleihung 
wird  dem  Kapitalmarkt  kein  Pfennig  entzogen.  Durch  innere 
Preisverschiebung  wird  eine  Sozialwirtschaft  weder  reicher 
noch  ärmer.  Steigt  das  Bodenstück  des  A  zu  einem  höheren 
Marktpreis  hinauf,  etwa  um  hundert  Mark  und  nimmt  A 
von  B  hundert  Mark  Hypothek,  so  entzieht  er  die  hundert 
Mark  des  B  dem  Markt,  macht  aber  seine  hundert  Mark 
für  andre  Anlagen  frei.  An  nationaler  Kapitalkraft  wird 
nichts  verloren.  Wird  Geld  in  Scheinwerten  angelegt,  so 
wird  andres  dafür  frei,  oder  sozialwirtschaftlich  gesprochen, 
wobei  es  keine  Kapitalanlagen  in  Scheinwerten  gibt:  das 
Kapital  wechselt  nur  seinen  Träger,  also  ein  Übergang  ohne 
Einfluß  auf  die  sozialwirtschaftliche  Kapitalmacht.  Mit  der- 
selben Logik  könnte  man  behaupten,  die  Preissteigerung 
des  Bodens  verbrauche  nicht  Kapital,  sondern  vermehre 
das  Kapital,  und  tatsächlich  behaupten  auch  zuweilen 
Finanzblätter,  die  Spekulation  schaffe  Kapital.  Beide  Par- 
teien werfen  sich  dann  gegenseitig  „Unwissenheit"  und 
„laienhafte  Oberflächlichkeit"  vor. 

Das  Hypothekenwesen  wird  auch  außerhalb  des  eben 
besprochenen  sonderbaren  Gedankenganges  angegriffen. 
Jeder  Sozialpolitiker  solle  vor  der  fmanziellen  „Leibeigen- 
schaft" der  Bodenverschuldung  „erschauern".  Es  ist  wieder 
nur  ein  Wort,  Verschuldung,  das  so  unheimlich  klingt. 
Bodenverschuldung,  Beleihung  heißt  doch  nichts  weiter,  als 
daß  ein  Bodenstück  zu  einem  bestimmten  Teil  von  einer 
Hand  in  eine  andre  Wirtschaftshand  übergeht.  Änderungen 
in  der  Vermögensverteilung  sind  doch  an  sich  nichts 
„Schauerliches".  Das  Institut  der  Hypothek  ist  im  Gegen- 
teil von  günstigstem  Einfluß  auf  die  Vermögensverteilung. 
Denn  was  die  Aktie  und  die  Obligation  in  der  Industrie, 
das  sind  Hypothek  und  Pfandbrief  beim  Boden.  Sie  bieten 
die  Möglichkeit,  Großbetrieb  und  Kleinkapital  im  Wirtschafts- 
leben nebeneinander  zu  haben.  Sie  bieten  die  Möglichkeit, 
den  Kapitalzins  auf  viele  zu  verteilen.  „Schauerlich!" 
Schädlich   kann  die  Verschuldung   nur   dann  auf  einen 
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flüchtigen,  tingenauen  Blick  hin  erscheinen,  wenn  die  Unter- 
nehmer, die  einen  Teil  ihres  Bodens  durch  Verschuldung 
aus  der  Hand  geben,  den  Erlös  nicht  zur  Stärkung  ihrer 
wirtschaftlichen  Stellung  verwenden,  sondern  für  laufende 
Ausgaben.  Auf  diese  Weise  kann  es  mitunter  an  einem 
kapitalkräftigen  Unternehmertum  abbröckeln,  wie  heute  zum 
großen  Teil  in  der  deutschen  Landwirtschaft.  Aber  dann 
ist  die  Bodenverschuldung  nicht  die  Ursache  des  Nieder- 
gangs, sondern  sie  hat  im  Gegenteil  die  Unternehmer  noch 
etwas  länger  aufrechtgehalten. 

Die  jedem  „wahren  Volksfreund"  greuliche  Mobili- 
sierung des  Bodens  soll  besonders  schlimm  auf  unsre 
Wohnungszustände  wirken.  Denn  die  hohe  Beleihung  macht 
es  auch  weniger  kapitalreichen  Personen  möglich,  Wohnungs- 
unternehmer zu  werden.  Die  Nachfrage  nach  Wohnungs- 
unternehmungen steigt  und  die  Kaufpreise  gehen  in  die 
Höhe  —  und  der  arme  Mieter  wird  beklagt,  denn  daß  er  den 
Schaden  von  der  Preissteigerung  davonträgt,  erscheint  selbst- 
verständlich, an  eine  andre  Möglichkeit  wird  überhaupt 
nicht  gedacht.  Eine  andre  Möglichkeit  liegt  aber  viel  näher. 
Wenn  Preise  durch  starke  Nachfrage  in  die  Höhe  gehen, 
so  haben  den  Nachteil  zunächst  die  Käufer,  die  sich  über- 
boten haben,  das  sind  hier  die  Wohnungsunternehmer.  An 
diesen  bleibt  der  Nachteil  zunächst  hängen  und  dieser  Nach- 
teil äußert  sich  in  einer  geringeren  Verzinsung  ihres  Unter- 
nehmungskapitals, was  übrigens  die  Nachfrage  wieder  ein- 
schränkt. Dieser  Nachteil  könnte  allerdings  auf  die  Mieter 
abgewälzt  werden  durch  Steigerung  des  Mietszinses.  Diese 
Steigerung  führt  aber  nur  dann  zur  Abwälzung,  wenn  nicht 
der  Ausfall  an  Mieten  durch  ein  Sinken  der  Nachfrage  nach 
Wohnungen  (Zusammendrängen  der  Bevölkerung,  Vorlieb- 
nehmen mit  geringerer  Qualität)  den  Mehrerlös  wettmacht. 
Dann  aber  werden  die  Mietspreise  auch  ohne  dies  gesteigert, 
nicht  nur  um  einen  Nachteil  des  Unternehmers  auszu- 
gleichen, und  die  Verschuldung  steigert  nicht  für  sich  be- 
sonders. Wie  beim  Wohnungsunternehmertum  müßte  auch 
bei  andren  Unternehmungen  eine  Preissteigerung  des  Unter- 
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'^^^^^^^^^^ehmens  als  gemeingefährlich  gelten,  aber  hier  werden  höch- 
stens dem  teuer  kaufenden  Unternehmer  große  Verluste  oder 
gar  der  Bankrott  prophezeit ;  nur  beim  Wohnungswesen  wird 
von  einem   gefährlichen  Abwälzungsvorgang  gesprochen, 
ohne  daß  die  Ursachen  dieser  Besonderheit  erklärt  werden 
können.  Es  bleibt  nur  bei  der  einfachen  Behauptung,  daß  die 
Verschuldung  die  Kaufpreise  und  damit  die  Mietspreise  ins 
Riesenhafte  emportreibe.    Von  einer  riesigen  Kaufpreis- 
steigerung kann  auch  nicht  gesprochen  werden.  Denn  wenn 
auch  die  Nachfrage  nach  Wohnungsunternehmungen  steigt, 
dies  Seltenheitsmoment  auf  der  Seite  des  Angebots  kann  die 
Kaufpreise  nicht  über  den  Erwerbsnutzen  hinaus  steigern. 
Entstanden  ist  diese  Fehllehre  wohl  aus  der  Erfahrung,  daß 
einer  Höherbeleihung  eine  Mietspreissteigerung  zeitlich  folgt. 
Ursache  und  Wirkung  werden  hier  vertauscht,  weil  die  Ur- 
sache später  sichtbar  wird.    Die  Höherbeleihung  ist  eine 
innere  Folge  der  erwarteten  Mietspreissteigerung.  Hier 
stehen  wir  in  der  Frage  des  Zusammenhangs  zwischen  Kauf- 
preisen und  Mietspreisen,  worüber  ich  noch  gleich  genauer 
spreche.  Wenn  das  Bodenverschuldungswesen  auf  die  Miets- 
preise einwirkt,  so  nur  dadurch,  daß  es  den  Bauunter- 
nehmern Kredit  gibt,  daß  es  das  Bauen  ermöglicht,  daß  es  das 
Angebot  an  Wohnungen  steigert  und  somit  die  Mietspreise  drückt. 
Kaufpreis  und       Ini  Wohnungswesen  erscheinen  Preise  doppelter  Art: 
Mietspreis.  Der  Kaufpreis  des  Wohnung snnternehmens  (des  Wohnungs- 
bodens  und  des  Wohnhauses)  und  der  Mietspreis  der 
Wohnung.     Daß   Kaufpreis  und  Mietspreis  in  Beziehung 
stehen,  erscheint  selbstverständlich.   Denn  die  Mietspreise 
bilden  den  Rohgewinn  des  Wohnungsunternehmens.  Da 
das  natürliche  Seltenheitsmoment  in  der  Mietspreisbildung 
oft  verkannt  wird,  und  da  oft  eine  preisbildende  aktive 
Spekulation  angenommen  wird,  die  ein  künstliches  Selten- 
heitsmoment schaffe,  entstand  die  Lehre  von  der  Bestim- 
mung  der  Mietspreise   durch   die   von  der  Spekulation 
diktierten  Kaufpreise.  Weil  die  Kaufpreise  anzögen,  sollten 
auch  die  Mietspreise  springen;  die  Kaufpreishöhe  sei  die 
Ursache  der  Mietspreishöhe. 
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Das  Wohnungsunternehmertum  bezweckt  in  der  Haupt- 
sache Kapitalanlage.  Die  v/ohnungsunternehmerische  Arbeit 
kommt  weniger  in  Betracht.  Das  Kapital  soll  verzinst 
werden.  Der  Erwerbsnutzen  durch  Mietseinnahmen  (nicht 
nur  durch  periodische  reguläre  Verzinsung,  sondern  auch 
durch  Vorwegnahme  künftiger  Mietszinssteigerungen)  ist 
das  Ziel  des  Wohnungsunternehmertums.  Wirtschaftlicher 
Gegenstand  des  Kaufes  sind  unmittelbar  die  Mietseinnahmen. 
Diese  Mietseinnahmen  werden  taxiert  und  kapitalisiert.  Die 
Taxation  ist  die  Abschätzung  der  Mietseinnahmen  der  Zu- 
kunft. Sie  ist  kein  Machtkampf.  Es  ist  hier  nur  derselbe 
Vorgang  wie  bei  der  Ausmessung  einer  Ware,  deren  Preis 
nach  ihrer  Größe  berechnet  wird,  nur  daß  dort,  wo  der 
Preis  nach  den  Einnahmen  berechnet  wird,  die  Taxation 
schwieriger  und  willkürlicher  ist.  Die  Kapitalisation  ist 
die  Preisbildung,  ist  ein  Machtkampf.  Wie  vollzieht  sich 
diese?  Die  Untergrenze  des  Preises,  die  Erwerbskosten 
kommen  hier  ebensowenig  in  Betracht  wie  bei  der  be- 
sprochenen Mietspreisbildung,  da  der  Bodenzins  wert,  mit 
dessen  Entstehung  das  trotz  des  Wechsels  der  Unternehmer 
als  Einheit  zu  betrachtende  Wohnungsuntemehmen  be- 
gonnen hat,  nicht  zu  den  Erwerbskosten  des  Unternehmens 
gehört.  Und  d^a  der  Bodenzinswert  heute  so  hoch  ist,  daß  der 
Kaufpreis  durch  ihn  von  den  Erwerbskosten  weit  getrennt 
ist.  Die  Obergrenze  des  Kaufpreises,  die  Grenze,  wo  der 
Erwerbsnutzen  aufhört,  ist  unendlich  hoch.  Denn  wenn  ein 
Reingewinn  da  ist,  wird  auch  bei  höchstem  Kaufpreis  das 
Kapital  noch  zu  einem  geringen  Prozentsatz  verzinst.  Da 
Wohlhabenheit  und  Erwerbswillen  sich  zwischen  Käufer- 
und Verkäufergruppe  kaum  ungleich  verteilen  und  da  die 
Dringlichkeit  auch  nur  unter  besondren  Umständen  ver- 
schieden stark  ist  (z.  B.  bei  verbreiteter  augenblicklicher 
Zahlungsstockung  unter  den  Verkäufern,  die  diese  zu  raschen 
Verkäufen  zwingt),  bestimmt  das  Seltenheitsmoment  den 
Preis.  Ist  auf  dem  allgemeinen  Kapitalmarkt  oder  speziell 
auf   dem  Markt   von   Kapitalanlagen  in  Wohnungsunter- 
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nehmungen  das  Angebot  an  Unternehmungen  knapp,  so  steigt 
der  Zinsfuß,  der  Kapitalisierungsfaktor,  der  Preis;  ist  die 
Nachfrage  knapp,  so  sinkt  der  Preis. 

Die  Taxation,  die  Abschätzung  der  Mietseinnahmen, 
nach  deren  Höhe  der  in  der  besprochenen  Weise  auf  dem 
Kapitalmarkt  gebildete  Kaufpreis  berechnet  wird,  ist  un- 
sicher. Abzuschätzen  ist  die  gesamte  künftige  Mietspreis- 
entwicklung, also  Höhe  und  Tempo  von  Steigen  und  Sinken 
der  Mietspreise.  Diese  Entwicklung  hängt  ab  vom  Höhen- 
punkt der  möglichen  Bebauungsintensität,  der  mit  den  tech- 
nischen Und  gesetzlichen  und  sozialwirtschaftlichen  Verhält- 
nissen sich  ändert,  und  von  der  Möglichkeit,  die  höchste 
Bebauungsintensität  zu  erreichen,  die  oft  bestehender  für 
den  Neubau  unverwendbarer  Bauten  wegen  finanziell  un- 
ergiebig ist,  weiter  von  der  Entwicklung  der  die  Miets- 
preise bildenden  Mom^ente,  besonders  des  Seltenheits- 
momentes, das  durch  steigende  Volkszahl  sich  hebt  und 
durch  gesetzliche  Eingriffe  vielleicht  gedrückt  werden  kann. 
Auch  die  allgemeine  Meinung  der  Marktbesucher  über  die 
Mietspreisentwicklung  ist  zu  taxieren.  Denn  wenn  Käufer 
und  Verkäufer  in  einer  niedren  Mietspreiseinschätzung  einig 
sind,  werden  sie  die  Mietseinnahmen  doch  höher  setzen, 
wenn  sie  glauben,  daß  die  allgemeine  Meinung  günstiger 
ist,  wenigstens  wenn  sie  so  lange  günstiger  sein  wird,  als 
der  Käufer  das  Unternehmen  noch  nicht  wieder  abgegeben 
hat  —  also  eine  Spekulation  auf  Spekulationsansichten 
andrer.  Wenn  die  Taxation  der  Mietspreisentwicklung  einen 
weiten  Spielraum  von  Möglichkeiten  zuläßt,  wenn  das 
Risiko  groß  ist,  setzt  der  Unternehmer  je  nach  Geschäfts- 
mut die  Mietspreise  höher  oder  tiefer  an. 

Die  Preisbildung,  die  Kapitalisation  macht  wenig  ge- 
schäftliche Umstände,  da  am  allgemeinen  Zinsfuß  für  Kapital- 
anlagen im  Wohnungswesen  meist  nicht  viel  zu  verschieben 
ist,  die  Taxation  ist  beim  Geschäftsabschluß  der  schwie- 
rigste Teil.  Beides  ist  theoretisch  scharf  zu  trennen;  das 
eine  ist  Warenuntersuchung,  das  andre  ist  Warenpreis- 
bildung, zwei  völlig  verschiedene  Tätigkeiten,  die  demselben 
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Ziel  dienen,  dem  Sichtbarwerden  des  Preises.  Auch  in 
der  Praxis  ist  die  Verschiedenheit  deutlich.  Wer  einen 
Wohnungskaufpreis  hört,  taxiert  zunächst  den  Erwerbs- 
nutzen des  Wohnungsunternehmens  und  überlegt  dann,  ob 
dieser  Erwerbsnutzen  eine  den  Marktverhältnissen  ent- 
sprechende Verzinsung  gibt. 

Da  das  Wohnungsunternehmen  ein  reines  Erwerbs- 
zweckunternehmen ist,  und  da  der  Erwerb  aus  den  Miets- 
einnahmen kommt,  setzt  kein  Unternehmer  die  Kaufpreise 
ohne  Rücksicht  auf  die  Mietspreise  fest.  Die  Kaufpreise 
richten  sich  nach  den  erwarteten  Mietspreisen.  Demgegen- 
über wird,  wie  schon  angedeutet,  behauptet,  die  Mietspreise 
richteten  sich  nach  den  Kaufpreisen.  Die  Unternehmer 
hätten  es  also  gut,  sie  setzten  die  Kaufpreise  hoch,  und  je 
mehr  sie  für  die  von  ihnen  gekauften  Mietszinsen  zahlen, 
desto  größer  müßten  dann  diese  werden!  Je  rascher  und 
höher  das  Fangballspiel  auf  dem  Markt  der  Wohnungs- 
unternehmungen ginge,  desto  reicher  würden  die  Spieler! 
Eine  solche  famose,  grenzenlose  Hausse  ist  natürlich  ein 
Unding.  Die  Lehre  wird  besonders  von  Kennern  der  Praxis 
vertreten,  die  rein  äußerlich  die  Erscheinungen  der  Praxis 
betrachten  und  denen  die  Theoretiker  weltfremd  vorkommen, 
weil  sie  das  Bild  oft  gerade  umdrehen,  wenn  sie  den  Er- 
scheinungen auf  den  Grund  gehen.  Die  Erfahrung  lehrt, 
daß  der  Unternehmer  die  Mieten  steigert,  weil  die  Kauf- 
preise gestiegen  sind;  hat  er  einen  hohen  Kaufpreis  ge- 
zahlt oder  könnte  er  einen  hohen  Verkaufspreis  erzielen, 
so  will  er  dies  festliegende  hohe  Erwerbskapital  auch  an- 
gemessen verzinsen.  Diese  höheren  Kaufpreise  sind  aber 
nur  bezahlt  worden,  weil  die  Mietspreise  gesteigert  werden 
können,  tmd  wenn  die  Mietspreise  gesteigert  werden  können, 
z.  B.  infolge  wachsender  Nachfrage,  werden  sie  auch  ohne 
Kaufpreiserhöhung  gesteigert.  Denn  die  Kaufpreissteig erung 
schafft  doch  nicht  den  Mietern  die  Möglichkeit,  höhere  Miets- 
preise zu  zahlen!  Da  die  Steigerung  der  Mietspreise  noch 
vor  ihrem  Eintritt  vorausgesehen  wird,  werden  die  Kauf- 
preise schon  vorher  gesteigert,  und  aus  dem  ,, Vorher"  wird 
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ein  „Darum".  Die  Ursache  erscheint  als  Folge,  weil  sie 
sich  erst  nach  dem  Eintritt  der  Folgen  in  nackten,  klaren 
Zahlen  verkörpert.  Wenn  ein  Mensch  hinter  einem  Karren 
spaziert,  ist  damit  noch  nicht  gesagt,  daß  er  von  seinem 
Karren  gezogen  wird,  er  schiebt  ihn.  Man  könnte  vielleicht 
nur  das  anführen,  daß  bei  der  Kaufpreisberechnung  die 
Mietspreisentwicklung  oft  zu  optimistisch  beurteilt  werde, 
und  daß  diese  Überschätzung  der  Miets einnahmen  einen 
ständigen  Stachel  schaffe,  die  Mietspreise  der  dem  Kauf  zu- 
grunde gelegten  Taxation  zu  nähern,  um  Verluste  zu  ver- 
meiden, ohne  aber  damit  die  Lehre  begründen  zu  können, 
daß  erst  die  Kaufpreishöhe  die  Unternehmer  veranlasse, 
die  Möglichkeit  der  Mietspreissteigerung  auszunutzen.  Denn 
Hausbesitzer  mit  solch  schlappem  Erwerbswillen  sind  doch 
nicht  häufig.  Man  ist  doch  heute  nicht  mehr  wie  im  Mittel- 
alter mit  der  „ordentlichen  Nahrung"  zufrieden,  sondern 
nimmt  soviel,  wie  man  nehmen  kann. 
Kein  un-  Wenn  wir  also  die  drückende  Höhe  der  Wohnungs- 
gebundener preise  auf  das  natürliche  Seltenheitsmoment  des  Bodens 
Privatkapita- zurückgeführt  haben,  müssen  wir  damit  anerkennen,  daß 

lismus  ohne  ^-^  Wohnungspreise  im  Zeitalter  des  Liberalismus  und 
Wonnunfijs- 

teuerun^.  Pnvatkapitalismtis  drückend  hoch  sein  müssen  —  drückend 
hoch,  das  heißt  die  Befriedigung  eines  Wohnbedürfnisses 
von  durchschnittlicher  Höhe  störend.  Das  freie  Spiel  der 
Kräfte,  das  im  Preiskampf  zwischen  Wohnungsgebern  und 
Wohnungsnehmern  auf  dem  Wohnungsmarkt  herrscht,  der 
wirtschaftliche  Liberalismus  führt  zu  einer  Einschränkung 
des  Kulturgenusses  und  Herabdrückung  des  Kulturstandes 
des  ganzen  Volkes,  dem  ein  unnormal  großer  Kapitalgewinn 
bei  der  kleinen  Gruppe  der  Unternehmer  gegenübersteht. 
Die  Gefährdung  des  sozialen  Wohls  kann  nur  beseitigt 
werden  durch  Aufgabe  des  Liberalismus,  der  heute  schon 
stark  zurückgedrängt  ist,  und  wenn  der  Antiliberalismus 
allein  nicht  zum  Ziel  führt,  durch  Aufgabe  des  Privat- 
kapitalismus, also  durch  Übergang  von  der  Erwerbszweck- 
methode zu  der  modernistischen  Gebrauchszweckmethode. 
Über  die  Beseitigung  des  Liberalismus,  also  über  die  Regu- 
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liemng  des  Wohnungswesens  im  sozialen  Interesse  noch 
unter  Herrschaft  des  Privatkapitalismus  spreche  ich  im 
zweiten  Abschnitt  und  über  die  Beseitigung  des  Privatkapi- 
tahsmus  zugunsten  des  Sozialkapitalismus  im  dritten 
Abschnitt. 

Die  Wohnungsteuerung  ist  es  nicht  allein,  was  die  Kein  un- 
Wohnbefriedigung  stört.  Es  ist  weiter  das  starke  Zurück-  gebundener 
bleiben  der  Qualität  der  Wohnungsproduktion  hinter  den  P^i^atkapita- 
Qualitätsmöglichkeiten,  das  teilweise  sogar  ein  starkes  ab-  wo^nungs- 
solutes  Zurückgehen  ist,  wie  in  der  ästhetischen  Gestaltung  Schlechtigkeit, 
der  Wohnungen.  Nach  dem  Bild,  das  wir  uns  beim  heutigen 
Stand  der  Forschungen  vom  Wohnwesen  der  Vergangenheit 
machen,  war  die  Wohnkultur  in  der  Zeit  der  Gebrauchs- 
zweckmethode  im  Wohnwesen  bedeutend  höher.  Es  gibt 
kaum  eine  Straßen-  oder  Platzanlage,  die  älter  als  80  Jahre 
ist,  deren  Schönheit  und  Bequemlichkeit  wir  nicht  be- 
wundern, wir,  denen  Schönheit  und  Bequemlichkeit  des 
Stadtplanes  etwas  Ungewohntes  ist.  Was  uns  meist  an  den 
alten  Häusern  gefällt,  ist  auch  nicht  die  Baufälligkeit  —  die 
Schönheit  des  Sterbens  ist  nur  bedeutend  bei  reinen  Ruinen 
und  wird  auch  hier  nur  von  wenigen  gesehen,  was  die 
vielen  Restaurierungen  bekunden  ^  — ,  ist  auch  nicht  etwa 
eine  fade  Erinnerungsromantik,  sondern  ist  die  Gediegen- 
heit und  Bequemlichkeit  der  alten  Bauweise.  Wenn  uns 
aber  das  Alte  nicht  mehr  behagt,  so  ist  fast  stets  nur  dies 
der  Grund,  daß  das  Alte  aus  der  Anpassung  geraten  ist. 
Die  alten  Stadtpläne  passen  nicht  mehr  zur  heutigen  Haus- 
größe und  Hausart,  die  Straßen  sind  für  den  heutigen 
Verkehr  zu  eng  und  zu  winklig,  die  Häuser  entsprechen 
nicht  mehr  dem  modernen  Privatleben  und  den  neuen 
technischen  und  hygienischen  Möglichkeiten.  Waren  die 
Gassen  der  alten  Städte  auch  für  die  damalige  Haushöhe 


1  Beweis  :  Streit  ums  Heidelberger  Schloß,  wo  das  Schöne  liegt  in 
dem  Sterben  von  etwas  Schönem  in  schöner  Umwelt,  ein  Sterbeprozeß, 
der  unterbrochen  werden  sollte  durch  einen  Neubau,  der  auch  an  andrer 
Stelle  stehen  kömite,  wo  die  neue  Architekturschönheit  keine  alte  Sterbens- 
schönheit verdrängt. 
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oft  eng,  so  sind  doch  die  freien  Höfe  und  Gärten  innerhalb 
des  Baublocks  erst  später  verschwunden,  und  der  Weg 
vors  Tor  war  kürzer  und  bequemer  als  heute. 

Wohl  zeigen  die  Bilder  aus  der  Vergangenheit  auch 
Wohnungselend,  aber  es  war  hervorgerufen  durch  fehlendes 
technisches  Können  und  fehlendes  wirtschaftliches  Ver- 
mögen. Die  W^ohnungsbarbarei  als  Allgemeinerscheinung, 
die  alle  sozialen  Schichten  trifft,  beginnt  erst  mit  dem  Vor- 
dringen des  kapitalistischen  Erwerbszweckunternehmertums 
im  Wohnungswesen.  Trotzdem  das  technische  Können  ge- 
stiegen ist,  trotzdem  der  wirtschaftliche  Wohlstand  zuge- 
nommen hat,  trotzdem  das  künstlerische  Fühlen  nicht  ver- 
schwunden ist,  Verschlechterung  des  Wohnungswesens  mit 
der  Methodenänderung  vom  Gebrauchszweck  zum  Erwerbs- 
zweck! Der  Liberalismus  im  Wohnungsbau  ist  selbstver- 
ständlich älter,  denn  wo  Gebrauchszweckmethode  herrscht, 
deren  Träger  noch  keine  sozialen  Zentralen  sind,  ist  plan- 
volle Regulierung  durch  zentrale  Machtfaktoren  eine  un- 
nötige Bevormundung;  der  Liberalismus  im  Wohnungsbau 
wurde  erst  schädlich  mit  Aufkommen  der  Erwerbszw^eck- 
methode.  Schädlich  wäre  er  vorher  nur  bei  der  Gestaltung 
der  Stadtpläne  gewesen,  doch  hier  hat  ein  planloses  Drauf- 
losbauen fast  nie  geherrscht,  hier  hat  das  alte  merkan- 
tilistische  Regulierungsprinzip  noch  weiter  gewirkt  und  be- 
sonders in  Residenzen  absoluter  Fürsten  ausgezeichnete 
Schöpfungen  hinterlassen.  Erst  später  legte  die  Art  der 
Zusammensetzung  der  Gemeindevertretungen  die  Stadtplan- 
gestaltung in  die  Hand  der  Wohnungsunternehmer,  womit 
der  Stadtplan  nicht  mehr  das  Ergebnis  künstlerischer  und 
verkehrstechnischer  Überlegungen  war,  sondern  des  Kampfes 
unternehmerischer  Erwerbsinteressen. 

Die  Sozialforschung  hat  in  den  letzten  Jahrzehnten  das 
heutige  Wohnwesen  mit  großem  Eifer  geschildert.  Über 
eine  große  Anzahl  von  Städten  und  ländlichen  Bezirken  sind 
Berichte  erschienen,  in  denen  besonders  Preis-  und  Be- 
wohnerzahl der  Wohnungen  dargelegt  werden.  Ein  um- 
fassender Zahlennachweis  des  in  Ziffern  angebbaren  Woh- 


Der  Übergang  vom  Liberalismus-Privatkapitalismus  zum  Modernismus.  61 


nungselendes  fehlt  noch.  Die  privaten  Umfragen  sind  nicht 
immer  sicher  und  methodisch  richtig.  Ein  lehrreicher 
Zahlennachweis  muß  den  Hundertsatz  der  Volkszahl  an- 
geben, der  auf  die  einzelnen  Wohnungsgruppen  von  be- 
stimmtem Raummeterinhalt  pro  Bewohner  fällt,  also  Aus- 
messung der  Wohnungen  und  Zählung  der  Bewohner, 
Teilung  der  Bewohnerzahl  in  die  R.aummeterzahl,  Zu- 
sammenstellung der  so  gefundenen  gleichen  Dichtigkeits- 
ziffern und  Ausdrückung  der  Summe  dieser  Ziffernreihe  im 
Verhältnis  zur  Volkszahl.  Dabei  haben  die  Zimmer  abge- 
schlossener Untermieter  als  besondre  Wohnung  zu  gelten. 
Um  die  Woh«idichtigkeit  der  einzelnen  Berufsgruppen  fest- 
zustellen, muß  der  Hundertsatz  der  Berufsgruppe,  die  auf 
die  einzelnen  Wohnungsgruppen  fällt,  festgestellt  werden. 
Die  meisten  Nachweise  geben  die  Zahl  der  Zimmerbewohner, 
oder  der  Wohnungsbewohner,  oder  der  Hausbewohner,  oder 
die  Zimmerzahl  der  Wohnungen  an,  Zahlen,  an  denen  wenig 
zu  sehen  ist.  Zimmer  und  Wohnungen  und  Häuser  sind, 
verschieden  groß.  Die  Steigerung  dieser  Zahlen  kann  eben- 
sogut Folge  eines  Größerwerdens  von  Zimmern,  Wohnungen^ 
Häusern  sein,  wie  eines  Zusammendrängens  auf  weniger 
Raummeter.  Immerhin  ist  das  Fehlen  kostspieliger,  um- 
fassender, methodisch  richtiger  Zahlennachweise  nicht  all- 
zusehr zu  bedauern,  da  sie  doch  nicht  die  Qualität  des 
Wohnungswesens  allein  angeben  und  die  andren  Qualitäts- 
faktoren Abgeschlossenheit,  Schönheit,  Materialgüte,  Be- 
quemlichkeit nicht  genau  zu  messende  Größen  sind.  Die 
genaue  Angabe  der  Wohndichte  wird  Theorie  und  Politik 
nicht  ändern  und  die  geschichtliche  Darstellung  der  heutigen 
Zustände  nicht  anders  färben. 

Neben  diesen  von  der  allgemeinen  Sozialwissenschaft 
ausgehenden  Berichten  zur  Wohnungsgeschichte  der  Gegen- 
wart ist  in  den  letzten  Jahren  eine  ästhetische  Sonder- 
literatur entstanden,  die  an  der  Hand  von  Beispiel  und 
Gegenbeispiel  die  Ungediegenheit  und  Häßlichkeit  des  neu- 
zeitlichen Stadtbildes  schildert.  Sie  hat  eine  ästhetische  Be- 
wegung geschaffen,  die  besonders  angeregt  wurde  durch  die 
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^jKulturarbeiten"  von  Schtiltze-Naumburg,  die  Zeitschrift 
„Kunstwart",  den  Dürerbund  und  den  Bund  für  Heimat- 
schutz, eine  Wohnungsbewegung,  die  der  bodenreforme- 
rischen  Antibodenzinsbewegung  und  der  gartenstädtischen 
Freiluft-  und  Freilichtbewegung  an  sachlicher  Tüchtigkeit 
voransteht.  Diese  ästhetische  Wohnungsliteratur,  die  nach- 
weist, daß  fast  das  ganze  heutige  Wohnungswesen  höheren 
Kulturb edürfnissen  nicht  genügt,  stand  bisher  meist  noch 
außer  Zusammenhang  mit  der  sozial  wirtschaftlichen  Woh- 
nungsliteratur, die  nachweist,  daß  das  heutige  Wohnungs- 
wesen zum  großen  Teil  nicht  einmal  einfachen  Daseins- 
bedürfnissen genügt.  Die  eine  Bewegung  liegte  auf  der  Ver- 
längerungslinie der  andren,  beide  haben  ein  Stück  der 
sozialen  Geschichte  der  Gegenwart,  die  Wohnungsgeschichte, 
als  Thema.  Die  Sozialgeschichte  hat  alle  Seiten  des  Sach- 
güterwesens  zu  beleuchten,  nicht  nur  ihre  Kostbarkeit  und 
ihren  Gesundheits-,  Sittlichkeits-  und  Bequemlichkeitsnutzen, 
sondern  auch  ihren  Schönheitsnutzen.  Das  starke  An- 
wachsen der  verschiednen  Zweige  der  Wohnungsliteratur 
ist  selbstverständlich,  da  heute  die  Wohnungsfrage  als  ver- 
gleichslose soziale  Hauptangelegenheit  blieb,  nachdem  die 
Industriearbeiterfürsorge  in  günstige  sichere  Bahn  ge- 
lenkt ist. 

Es  hat  hier  keinen  Zweck,  viele  krasse  Einzelheiten 
durchzusprechen.  Wichtig  ist  nur  die  Kenntnis  von  dem 
Tiefstand  des  ganzen  normalen  Wohnwesens  und  besonders 
des  starken  Elends  im  ganzen  Durchschnitt  des  Klein- 
wohnungswesens. Die  gruseligen  und  pikanten  Histörchen, 
mit  denen  heute  das  Wohnungswesen  geschildert  wird,  sind 
gewiß  lehrreich,  beleuchten  aber  nicht  das  Wesen  der  An- 
gelegenheit. Denn  diese  Auswüchse  lassen  sich  durch 
energische  Polizeiarbeit  beseitigen,  womit  die  Wohnungs- 
frage nicht  erledigt  ist.  Wie  groß  der  Wohnungsjammer 
ist,  ganz  abgesehen  von  den  krassen  Auswüchsen  in 
einzelnen  Proletarierhäusern,  wie  Dunkelheit,  schlechte 
Lüftung,  schlechte  Belichtung,  unpraktische  und  ästhetisch 
widerwärtige  Zimmerform,  fast  nirgends  Wohlbehagen  auf- 
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kommen  lassen,  lehrt  jede  Studienreise  durch  bessere 
Straßen,  wie  man  sie  leicht  unter  dem  Vorwand  des  Suchens 
nach  einem  Mietszimmer  machen  kann.  Doch  nicht  nur 
die  ganze  Masse  dieser  kleinbürgerlichen  Wohnungen  ist 
schlecht  —  sehr  schlecht,  auch  wenn  nicht  erbärmliche 
Klagetöne  über  krasse  Zustände  die  Überzeugung  von  dem 
Tiefstand  in  weite  Volkskreise  tragen  können  —  schlecht 
ist  auch  fast  das  gesamte  großbürgerliche  Wohnungswesen, 
dessen  Gestaltung  den  Kulturbedürfnissen  und  Kulturan- 
schauungen Hochgebildeter  meist  geradezu  widerstreitet. 

Um  die  heutige  Wohnungsschlechtigkeit  kurz  zu  kenn- 
zeichnen: zunächst  ist  schlecht  die  Stadtplangestaltung. 
Das  Durcheinander  von  Wohnhäusern,  Werkstätten,  Gast- 
häusern, Kirchen,  Pferdeställen,  Laubengärten,  Kohlen- 
lagern, Schulen  und  die  Benutzung  der  Wohnstraßen  als 
Verkehrsstraßen  nimmt  den  Wohnungen  Ruhe  und  Luft- 
frische. Das  dichte  Nebeneinander  der  Häuser  mindert  • 
Luftfrische  und  Lichtstärke,  hindert  den  unmittelbaren  Zu- 
tritt von  Sonnenstrahlen  und  macht  den  Naturgenuß  von 
den  Wohnungen  aus  unmöglich.  Bei  dem  dichten  Gegen- 
überwohnen und  der  fehlenden  festen  Abgeschlossenheit  der 
einzelnen  Wohnungen  eines  Hauses  ist  die  notwendige  Ab- 
geschlossenheit der  Familie  oft  unmöglich.  Ungestörte  Ein- 
samkeit in  der  Wohnung  ist  den  meisten  Menschen  fremd. 
Das  zerstreute  Wohnen  der  alleinstehenden  Personen  als 
Zimmermieter  Und  Schlafstellenmieter  zerstört  die  Familien- 
einheit und  macht  den  Untermietern  die  Wohnung  oft  un- 
erträglich. Die  an  Größe  und  Gestalt  unpraktischen  Bau- 
plätze gestatten  oft  keine  bequeme  und  schöne  Zimmerform, 
erschweren  Belichtung  und  Lüftung  und  machen  Flur  und 
Treppenhaus  unübersichtlich.  In  der  Ausstattung  fehlen  oft 
die  notwendigen  festen  Einbauten  wie  Bade-  und  Wasch- 
einrichtung, Heizkörper  und  brauchbare  Herde.  Die  Aborte 
sind  mitunter  ohne  Fenster  und  Abzugrohre,  nicht  immer 
verschließbar  und  oft  nur  Bretterverschläge  auf  dem  Haus- 
flur. Das  Baumaterial  ist  oft  schlecht  und  feucht,  nicht 
zuletzt  in  den  sogenannten  hochherrschaftlichen  Häusern. 
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Die  Gestaltung  der  Formen  ist  fast  ohne  Ausnahme  un- 
rhythmisch und  aufdringlich;  ist  das  Haus  in  einem  alten 
Stil  gebaut,  so  ist  der  Stil  stets  degeneriert,  weil  er  sich  an 
neuere  Forderungen  der  Bautechnik  und  des  Zwecks  an- 
passen mußte.  Neue  Stile  sind  allerdings  seit  einigen  Jahren 
im  Werden;  aber  die  Bauunternehmer  aus  Erwerbszweck 
stehen  hier  zurück,  für  ihren  Zweck  genügt  der  Schein  der 
Modernität,  genügt  eine  Anlehnung  an  mißverstandene  künst- 
lerische Gedanken;  nur  bei  den  größeren  Wohnungen  ist 
mehr  Gediegenheit,  da  in  den  hier  in  Betracht  kommenden 
Volkskreisen  neuerdings  der  gute  Geschmack,  wenn  auch 
nicht  inneres  Eigentum,  so  doch  Mode  geworden  ist.  Be- 
sonders in  den  letzten  vierzig  Jahren  sind  die  Häuser  häß- 
licher geworden,  da  Gesetz  und  Privatwillen  hygienisch 
mehr  fordern,  und  da  häßlich,  hygienisch,  praktisch  als  not- 
wendige Eigenschaftsverbindung  gegenüber  schön,  unge- 
*  sund,  unbequem  aufgefaßt  wurde.  Besonders  schlecht  sind 
die  kleinen  Wohnungen,  weil  hier  ein  großer  Mangel  an  An- 
gebot ist,  der  jede  Konkurrenz  unter  den  Unternehmern 
ausschließt.  Die  Verwaltung  der  Kleinwohnungshäuser  ist 
mühsamer,  die  Mietsausfälle  durch  Nichtzahlungen  der  Miete 
sind  größer,  das  Risiko  ist  größer,  weil  die  Mieter  zumeist 
Arbeiter  sind  und  mit  einem  Rückgang  der  Industrie  plötz- 
lich in  Massen  den  Ort  verlassen.  Dies  hält  vom  Klein- 
wohnungsbau ab,  verschlechtert  die  Wohnungen  und  treibt 
die  Mietspreise  hoch.  Besonders  die  kinderreichen  Familien 
haben  unter  dem  Mangel  an  Kleinwohnungen  zu  leiden, 
weil  die  Vermieter  sich  die  Mieter  aussuchen  können  und 
die  kinderarmen  Familien  bevorzugen.  So  müssen  die 
kinderreichen  Familien  sehr  hohe  Mietspreise  zahlen,  können 
darum  nur  sehr  kleine,  meist  einzimmrige,  oft  auch  nur  halb- 
zimmrige  Wohnungen  nehmen.  Je  größer  die  Familie,  desto 
enger  die  Wohnung !  Die  privaten  Umfragen  haben  über- 
einstimmend gezeigt,  daß  mit  der  sinkenden  Größe  der  Woh- 
nungen die  Preiskurve  immer  steiler  steigt.  Großstädtische 
Industriearbeiter  geben  oft  30 o/o  und  mehr  für  ihre  kleinen 
Wohnungen  aus,  in  denen  selten  jeder  Hausgenosse  ein  be- 
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sondres  Nachtlager  hat.  So  steigen  Schlechtigkeit  und 
Teuerkeit  zugleich  mit  der  Kleinheit  der  Wohnung. 

Die  Wohnungsgestalt,  die,  von  tüchtigen  Technikern 
und  Künstlern  geschaffen,  den  Menschen  emporziehen  soll, 
zieht  heute  die  Menschen  herab,  verdirbt  sie  gesundheitlich 
und  sittlich,  gewöhnt  sie  an  das  Häßliche,  nimmt  die  Mög- 
lichkeit zu  einem  gediegenen,  starken  Lebensgenuß.  Selbst- 
verständlich ist,  daß  der  Mangel  an  genügender  Licht-  und 
Luftzufuhr,  die  Schlechtigkeit  des  Materials  und  die  Dichte 
der  Bewohnerschaft  die  Gesundheit  schädigte  Bekannt  ist, 
daß  die  Unwohnlichkeit  des  Hauses  den  Alkoholismus 
fördert,  da  der  Aufenthalt  im  Gasthaus  gemütlicher  ist,  so- 
fern nicht  der  Aufenthalt  im  Haus  durch  alkoholische  Be- 
täubung erträglich  gemacht  wird,  was  neuerdings  durch 
den  ausgedehnten  Flaschenbierhandel  erleichtert  wird. 
Immer  mehr  wird  gefühlt,  daß  die  Wohnung  das  Schönheits- 
bedürfnis nicht  befriedigt.  Schließlich  ist  die  Wohnung 
nicht  nur  Schlafstelle,  sondern  der  Raum,  in  dem  sich  sehr 
viele  Kulturgenüsse  vollziehen.  Allerdings  sind  Original- 
genüsse von  bildender  Kunst,  Tanz-,  Ton-  und  Schauspiel- 
kunst in  der  Wohnung  selten  möglich,  und  der  gesellige 
Persönlichkeitsgenuß  wird  immer  mehr  aus  dem  Haus 
hinausverlegt,  aber  die  besserwerdende  Reproduktionstech- 
nik macht  in  der  bildenden  und  vielleicht  auch  bald  in  der 
Tonkunst  die  Originalität  der  Kunstdarbietungen  weniger 
nötig,  als  die  Ruhe  beim  Kunstgenuß  nötig  ist,  die  im  Wohn- 
haus am  leichtesten  zu  haben  ist.  Auch  ist  die  Wohnung 
der  Raum,  in  dem  die  Kulturgenüsse  innerlich  verarbeitet 
werden.  Ist  nun  die  Wohnung  schlecht,  so  schwankt  der 
Boden,  auf  dem  die  ganze  Kultur  steht.  Die  Kultur  der 
Gegenwart  wird  erschüttert  und  auch  die  Kultur  der  Zu- 
kunft. Denn  in  einem  schlechten  Wohnungswesen  verroht 
die  Jugend.  Hierbei  ist  nicht  nur  an  die  geschlechtliche  Sitt- 
lichkeit zu  denken,  der  heute  bei  Kennzeichnung  des  Woh- 
nungselendes in  einseitiger  Weise  meist  die  Hauptklagen 
gelten.  Allerdings  ist  dieser  Punkt  ernst.  Denn  wenn  Heran- 
wachsende mit  verheirateten  und  unverheirateten  Liebes- 
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paaren  wegen  der  Enge  der  Wohnungen  in  demselben  Raum 
schlafen  müssen,  so  ist  das  unpädagogisch,  auch  die  gemein- 
same Morgentoilette  verschiedner  Geschlechter  in  dem- 
selben Raum  wirkt  auf  die  Kinder  schädlich,  gewiß  nicht 
wegen  der  mangelhaften  Bekleidung,  sondern  wegen  der 
Roheit  und  verdorbenen  Sinnlichkeit  der  Erwachsenen. 
Das  nahe  Zusammenwohnen  hat  auch  für  die  Erwachseneri 
üble  geschlechtssittliche  Folgen  wegen  der  leichten  Gelegen- 
heit zu  physischen  und  besonders  auch  psychischen  Ver- 
gewaltigungen durch  systematische,  langsam  gesteigerte  Ver- 
führung. 

Das  ist  in  großen  Zügen  das  Bild,  wie  es  heute  die 
Literatur  vom  Wohnungswesen  entwirft  und  wie  es  jeder 
aus  eigener  Beobachtung  anerkennt.  Ist  nun  dies  Wohnungs- 
elend, das  reich  und  arm  zugleich,  wenn  auch  nicht  gleich- 
mäßig schädigt,  ist  dieses  Wohnungselend,  das  mit  der  Aus- 
dehnung des  Erwerbszweckunternehmertums  im  Wohnwesen 
immer  allgemeiner  wurde,  ohne  Aufgeben  des  Privatkap ita- 
listous  zu  vernichten? 

Die  Erwerbszweckmethode  im  Unternehmertum  wird  als 
unschädlich,  als  sozialnützlich  begründet  mit  dem  Auslese- 
gedanken. Wollen  die  Unternehmer  viel  verdienen,  so 
müssen  sie  einem  Teil  ihrer  Wettbewerber  die  Kundschaft 
abnehmen,  was  möglich  ist,  wenn  sie  sich  richten  nach 
dem  Gebrauchszweck,  den  die  Konsumenten  verfolgen. 
So  wird  der  Gebrauchszweck  aus  dem  Erwerbszweckunter- 
nehmertum nicht  ganz  ausgeschaltet,  sondern  er  erscheint 
in  zweiter  Reihe  wieder.  Darauf  beruht  die  Fähigkeit  der 
Erwerbszweckmethode,  Kulturzwecken  zu  dienen,  und  auf 
der  Auslese  der  Unternehmer  beruht  der  ganze  Vorzug  der 
Erwerbszweckmethode.  Wenn  aber  Konkurrenz  und  Aus- 
lese stark  eingeschränkt  werden,  sind  die  Unternehmer 
weniger  gezwungen,  den  Gebrauchszweck  zu  beachten.  Die 
Erwerbszweckmethode  wirkt  ohne  Konkurrenz  sozialschäd- 
lich, und  dann  muß  sie  durch  die  Gebrauchszweckmethode 
ersetzt  werden,  was  in  unsrer  Zeit  nur  durch  den  Sozial- 
kapitalismus ermöglicht  werden  kann,  wenn  nicht  eine  Re- 
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gulierung  des  Unternehmens  im  sozialen  Interesse  ausreicht. 
Mit  diesem  Antihberalismus  wird  heute  versucht,  das  Woh- 
nungswesen sozial  gut  zu  gestalten.  —  „Geschäft  ist  Ge- 
schäft." Nach  den  heutigen  Anschauungen  ist  jeder  be- 
rechtigt, alle  Erwerbsmöglichkeiten  rücksichtslos  auszu- 
nutzen, und  niemand  braucht  mehr  zu  leisten,  als  er  muß. 
Aber  auch  altruistisch  geleitete  Wohnungsunternehmer 
können  einzelnen  kein  gesundes,  gutes  Heim  gründen.  Es 
liegt  nicht  in  der  Hand  der  privaten  Unternehmer,  bequem 
erreichbare,  abgeschlossene,  reine  Wohnsiedlungen  ohne 
Einsprengung  von  Fabriken  zu  schaffen. 

Darum  ist  auch  eine  Regulierung  der  Preisgestaltung 
im  sozialen  Interesse,  die  nach  besseren,  teueren  Woh- 
nungen mehr  nachfragen  läßt  als  nach  schlechten,  billigen 
Wohnungen,  ohne  großen  Erfolg,  ebensowenig  ein  irgend- 
wie sonst  künstlich  geschaffenes  großes  Mehrangebot  von 
besseren  Wohnungen,  das  erlaubt,  sehr  schlechte  Wohnungen 
;zu  boykottieren.  Auch  genügt  dem  Unternehmer  der  gute 
Schein  der  Wohnung,  das  gute  Wesen  der  Wohnung  nützt 
.seinem  Erwerbszweck  weniger  bei  der  Schwierigkeit  Woh- 
nungen zu  beurteilen  und  bei  der  Rohfühligkeit  und  Schwer- 
fälligkeit des  großen  Publikums. 

Wenn  die  Regulierung  des  W^ohnungswesens  im  sozialen 
Interesse  nicht  genügt,  um  die  Wohnungen  auf  die  tech- 
nisch höchstmöghche  Höhe  zu  bringen,  muß  zum  AntiHbe- 
ralismus  noch  der  Antiprivatkapitalismus  treten.  Über  diesen 
selbst  spreche  ich  nur  ein  paar  kurze  Worte  im  letzten 
Abschnitt,  über  jenen  länger  im  nächsten  Abschnitt. 


2.  Der  sozial  regulierte  Privatkapitalismus 
im  Wohnungswesen 

Eine  Regulierung  des  sozialen  Lebens  ist  zunächst  mög-  Wohltätigkeit, 
lieh  durch  Wohltätigkeit.  Das  charitative  Wirtschaftsprinzip 
hat  nie  selbständig  geherrscht,  war  aber  stets  die  Ergänzung 
der  herrschenden  Wirtschaftsweise.  Es  werden  hier  sittliche 
Grundsätze  aufgestellt,  nach  denen  die  Einzelnen  verpflichtet 
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sind,  für  die  Interessen  ihrer  Mitmenschen  freiwillig  ohne 
eignen  Nutzen  zu  sorgen  und  durch  gegenseitige  Hilfe  das 
Glück  aller  zu  begründen.  Jeder  soll  so  handeln,  wie  es 
für  die  Mitmenschen  nützlich  ist,  soll  ihnen  vor  allem  in 
Notlagen  beistehen.  Wohltätigkeit  kann  in  Zeiten  plötzlicher 
ungeahnter  Notfälle,  und  besonders  in  Zeiten  des  Übergangs 
zu  neuen  Sozialformen  notwendig  werden,  aber  auf  die 
Dauer  ist  sie  eine  sozialpolitische  Eselsbrücke.  Es  ist  un- 
praktisch und  peinlich,  auf  den  guten  Willen  und  das  Ver- 
ständnis der  Mitmenschen  für  die  eignen  Bedürfnisse  das 
Glück  aufzubauen.  Zur  Wohltätigkeit  gehört  auch  das  be- 
vormundende Naturallohnsystem,  soweit  es  im  Interesse  der 
Lohnempfänger  eingerichtet  ist.  Einen  solchen  Naturallohn 
gibt  der  Staat  mit  seinen  Dienstwohnungen  und  ebenso  auch 
oft  private  Unternehmer,  die  für  ihre  Beamten  und  Tage- 
löhner Wohnungen  bauen  mit  der  Nebenabsicht,  die  Arbeit- 
nehmer sicherer  an  sich  zu  fesseln.  Die  Wohltätigkeits- 
unternehmungen schenken  oft  nur  einen  Teil  des  Gutes  und 
lassen  sich  den  andern  vergüten,  so  bleibt  oft  nur  die 
Unternehmerarbeit  unvergütet.  Mitunter  bauen  auch  Arbeit- 
geber Kleinwohnungen  und  begnügen  sich  mit  einer  ge- 
ringeren Verzinsung,  als  sie  sonst  gewöhnt  sind.  Auch 
wo  diese  Wohnungen  in  freiem,  selbständigem  Vertrag  ver- 
mietet werden,  führen  sie  leicht  zu  größrer  Abhängigkeit 
von  den  Arbeitgebern.  Derartige  Wohltätigkeit  ist  als  primi- 
tivste Form  der  Sozialregulierung  abzulehnen  und  ist  nur 
als  augenblickliche  Hilfe  erfreulich. 
Private  Das  Gegenstück  zur  Wohltätigkeit  ist  die  Regulierung 

Selbsthilfe-  durch  Selbsthilfeorganisation.  Diese  Gebundenheit  durch 
Organisation.  Korporation  und  Selbsthilfe  ist  ein  Halbmodernismus.  Die 
Organisationen  können  privat,  freiwillig  sein,  oder  es  sind 
Zwangsorganisationen,  wie  der  Staat  und  seine  offiziellen 
Unterverbände,  die  wegen  häufiger  einseitiger  Wohltätig- 
keits-  und  Bevormundnngspolitik  allerdings  nicht  immer 
Selbsthilfeorganisationen  sind.  Zunächst  die  privaten  Or- 
ganisationen !  Die  Festsetzung  der  Arbeitslöhne  wird  immer 
mehr  durch  private  Organisationen  im  sozialpolitischen 
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Sinn  geordnet,  aber  die  Übertragung  der  Gewerkschaftsform 
in  das  Wohnungswesen  ist  nicht  möglich.  Die  Mieter  haben 
keine  Waffen,  um  einen  Stillstand  der  Mietspreise  und  damit 
des  Bodenzinses  zu  erzwingen  oder  um  eine  bessere  Woh- 
nungsqualität zu  erreichen.  Streiken  können  sie  nicht.  Die 
einzige  Bedeutung,  die  Mieterorganisationen  haben  können, 
ist  eine  energische  Agitation  für  gesetzliche  Eingriffe,  Wir 
kommen  damit  zur  Regulierung  durch  die  Zwangsorgani- 
sationen. 

Nicht  mehr  zu  beachten  sind  heute  die  radikalen  Forde-  Steuerpolitik. 
Hingen  der  älteren  Bodenreformer,  jener  Epigonen  der 
physiokratischen  Single -taxe- Männer.  Sie  wollten  den 
ganzen  Bodenzins  wegsteuern,  die  einen  mit  Entschädigung 
der  Eigentümer,  die  andren  ohne  Entschädigung.  Diese 
Besteuerung  kommt  auf  eine  nicht  praktische  Form  der 
Bodenverstaatlichung  hinaus  und  hat  keine  Anhänger  mehr. 

Als  Mittel  zur  Regulierung  des  Bodenmarktes  im  sozialen 
Interesse  gilt  heute  die  Umsatzsteuer,  eine  prozentische 
Steuer  nach  dem  Verkaufspreis  der  Bodenstücke,  die  bei 
jedem  Verkauf  erhoben  wird.  In  die  Praxis  fand  diese 
Steuer  etwas  Eingang,  aber  die  allgemeine  Anschauung 
wendet  sich  immer  mehr  von  ihr  ab.  Es  erscheint  unge- 
recht, daß  mehr  zur  Bestreitung  der  Staatsausgaben  bei- 
tragen soll,  wer  Bodenstücke  oft  umsetzt,  als  wer  nur  lang- 
sam verkauft.  Der  Verkäufer  trägt  nämlich  allein  die  Steuer, 
was  mitunter  ohne  Grund  bestritten  wird.  Denn  trüge  der 
Käufer  die  Steuer,  so  zahlte  er  gleichsam  einen  höheren 
Kaufpreis.  Der  Verkäufer  geht  aber  mit  seinem  Preis  bis 
zur  möglichen  Höhe  hinauf.  Einen  Aufschlag  kann  der 
Kaufpreis  nicht  mehr  tragen.  Könnte  er  ihn  tragen,  so 
setzte  der  Verkäufer  ihn  durch.  Die  Umsatzsteuer  kann 
also  den  Kaufpreis  nicht  erhöhen,  sondern  führt  nur  einen 
Teil  des  Kaufpreises  an  die  Steuerkasse  ab.  Einen  sozial- 
wirtschaftlichen Vorteil  hat  es  weiter  nicht,  w^enn  dem  Ver- 
käufer ein  Teil  seines  Verkaufspreises  abgenommen  wird. 
Man  hoffte  allerdings,  man  verdürbe  mit  dieser  Steuer  den 
Spekulanten  die  Freude  am  Geschäft,  und  da  das  Speku- 
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lieren  fälschlich  als  gemeingefährlich  galt,  schien  dieser 
Erfolg  nützlich.  Aber  dieser  Erfolg  wird  noch  nicht  ein- 
mal durch  die  Umsatzsteuer  erreicht.  Geschädigt  wird,  wer 
zur  Zeit  der  Steuereinführung  im  Bodeneigentum  steht.  Die 
Nachfolger  im  Bodeneigentum  rechnen  ihm  den  Schaden  an, 
den  sie  durch  Zahlung  der  Umsatzsteuer  und  weitre  An- 
rechnungen beim  Weiterverkauf  haben  werden.  Da  hier- 
bei nur  die  wahrscheinlichen  Umsätze  beachtet  werden, 
werden  die  Nachfolger  bei  einer  unvorgesehenen  Beschleu- 
nigung der  Umsätze  geschädigt.  Die  Steuer  zwingt  sie  also,, 
das  gefürchtete  Fangballspiel  auf  dem  Bodenmarkt  nicht 
allzusehr  zu  beschleunigen.  Der  Spekulant  wird  konser- 
vativer beim  selben  Spekulationsobjekt  bleiben.  Sonst  ver- 
zehrt die  Umsatzsteuer  den  Wertzuwachs.  Was  man  durch 
die  Umsatzsteuer  unwillkürlich  beim  sozialwirtschaftlich 
wichtigen  Effekten-Arbitrage-Geschäft  erreichte,  weil  dort  der 
örtliche  Preisunterschied  sehr  gering  ist,  die  Erdrosselung 
des  Handels,  das  soll  hier  absichtlich  durch  Wegnahme 
des  zeitlichen  Preisunterschiedes  erreicht  werden.  Steigt 
der  Tauschwert  aber  sehr  rasch,  so  bleibt  die  erhoffte  Wir- 
kung aus.  Steigt  der  Wert  langsamer  oder  geht  er  sogar 
zurück,  so  wirkt  die  Steuer  stark  gemeinschädlich.  Denn 
will  jemand  sein  Bodenstück  an  einen  andren  verkaufen, 
so  geschieht  es  oft  darum,  weil  der  andre  sich  besser  zum 
Unternehmer  eignet.  Dieser  sozialwirtschaftlich  günstige 
Verkauf  wird  durch  die  Umsatzsteuer  hintertrieben,  wenn 
der  privatwirtschaftliche  Vorteil  nicht  größer  ist  als  die  Um- 
satzsteuer. Außer  dieser  Vernichtung  eines  produktiven 
Handels  vermindert  die  Umsatzsteuer  den  Gewinn  aus  Auf- 
wendungen auf  das  Grundstück  und  hält  damit  von  solchen 
ab.  Diesen  Schädlichkeiten  entgeht  man  einigermaßen,  wenn 
an  Stelle  der  Umsiatzsteuer  auf  den  Kaufpreis  eine  Um- 
satzsteuer auf  den  Preiszuwachs  erhoben  wird,  der  nicht 
aus  einem  Kapital-  und  Arbeitsaufwand  des  Unternehmers 
entstanden  ist.  Diese  Wertzuwachssteuer  wirkt  allerdings  auch 
nachteilig  auf  den  Handel,  aber  weniger  nachteilig  als  die 
besprochene  Umsatzsteuer  im  engeren  gewöhnlichen  Wortsinn. 
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Diese  Wertzuwachssteuer  wird  auch  unabhängig  von 
wohnpolitischen  Nebengedanken  gefordert  aus  Gründen  der 
Steuergerechtigkeit.  Denn  der  sogenannte  unverdiente  Wert- 
zuwachs ist  die  Einnahme  aus  einer  Kapitalanlage.  Der  Wert- 
zuwachs ist  keine  Verzinsung  im  juristischen  und  handels- 
technischen Wortsinn,  aber  für  die  Privatwirtschaft  hat  er 
dieselbe  Bedeutung  wie  der  Kapitalzins,  er  ist  ein  nach 
Zeit  und  Höhe  nicht  genau  berechenbarer  Kapitalzins.  Es 
ist  nicht  einzusehen,  warum  diese  Kapitalverzinsung  nicht 
besteuert  werden  soll.  Die  Besteuerung  der  Mietserträge 
durch  allgemeine  Einkommensteuer  trifft  nicht  unmittelbar 
den  Wertzuwachs,  sondern  ist  schon  eine  Besteuerung  von 
Zinseszinsen,  der  Zinsen  dieses  unverdienten  Wertzu- 
wachses, nicht  des  Zuwachses  selbst.  Daß  der  Wertzuwachs 
nicht  besteuert  wird,  wenn  das  Bodenstück  in  derselben 
Hand  bleibt,  und  weniger  besteuert  wird,  wenn  die  Umsätze 
langsam  aufeinanderfolgen,  wobei  der  Steuerzahler  erst 
spät  zahlt,  also  Zinsen  gewinnt,  und  daß  nicht  bei  allen 
Kapitalanlagen  der  unverdiente  Wertzuwachs  besteuert 
werden  kann  (Preissteigerung  der  Wertpapiere),  ist  kein 
Grund,  auch  dort  den  Wertzuwachs  nicht  zu  besteuern, 
wo  man  ihn  fassen  kann,  wie  bei  den  umgesetzten  Boden- 
stücken. Diese  Wertzuwachssteuer  ist  eine  gerechte  Er- 
gänzung zur  allgemeinen  Einkommensteuer  und  zur  allge- 
meinen Vermögenssteuer,  solange  sie  nicht  härter  trifft  als 
diese.  Die  Wertzuwachssteuer  soll  aber  mehr  sein  als  eine 
staatliche  Geldquelle,  sie  soll  in  das  soziale  Leben  regu- 
lierend eingreifen,  die  Einkommenverteilung  ändern  und 
das  Wohnwesen  bessern.  Aus  der  Besteuerung  wird  eine 
Konfiskation.  Die  Steuer  soll  so  hoch  getrieben  werden, 
daß  der  Wertzuwachs  zum  großen  Teil  am  besten  ganz  in 
die  Staatskasse  fließt.  Es  erscheint  nicht  sozialnützlich, 
daß  Private  den  steigenden  Seltenheitsgrad  des  Bodens  zu 
einer  privatwirtschaftlichen  Erwerbsquelle  machen,  und  Ein- 
kommen, das  einzelnen  aus  sozialem  Interesse  nicht  ge- 
bührt, fließt  am  besten  in  die  gemeinsame  staatHche  Kasse. 
Die  konfiskatorische  Wertzuwachssteuer  soll  die  gefürchtete 
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Spekulation  stören,  ähnlich  der  besprochenen  einfachen  Um- 
satzsteuer, und  den  Eigentümern  das  Interesse  an  hohen. 
Bodenpreisen  nehmen,  soll  die  Bodenpreise  also  nieder- 
halten. Dieser  wohnpolitische  Steuerweg  ist  gefährlich  und 
aussichtslos.  Der  unverdiente  Wertzuwachs  ist  schwer  fest- 
stellbar. Darum  muß  die  Steuer  hinter  ihm  zurückbleiben, 
damit  sie  niemals  über  die  unsicheren  Grenzen  hinaus  auf 
den  verdienten  Wertzuwachs  übergreift  und  Bodenver- 
besserung und  Bautätigkeit  erdrosselt.  Dann  wird  aber  der 
wohnpolitische  Zweck  nicht  erreicht.  Die  Spekulation  bleibt, 
solange  nicht  der  ganze  Wertzuwachs  den  Einzelunter- 
nehmern abgenommen  wird,  und  so  lange  bleibt  auch  das 
Interesse,  einen  höheren  Preis  zu  verlangen,  als  der  Ein- 
kaufspreis war.  Die  Wertzuwachskonfiskation  ist  gemein- 
schädlich, auch  solange  sie  noch  nicht  den  ganzen  Wert- 
zuwachs verschluckt.  Ist  die  Erwerbsmöglichkeit  eines 
Bodenstücks  gestiegen,  so  verkauft  der  Eigentümer  es  zu 
einem  höheren  Preis,  wenn  das  Eigentum  ihm  nicht  mehr 
bequem  ist,  die  Steigerung  des  Erwerbs  kommt  ihm  zunutze 
trotz  des  Verkaufs.  Wird  ihm  beim  Verkauf  nur  ein  Drittel 
des  Wertzuwachses,  wie  in  der  deutschen  Kolonie  Tsingtau, 
abgenommen,  so  steht  der  Eigentümer  sich  besser,  wenn  er 
das  Bodenstück  behält,  auch  wenn  es  in  seine  Geschäfts- 
pläne nicht  gut  paßt.  Der  produktive  Handel,  der  die  Boden- 
stücke zum  Nutzen  der  sozialen  Gemeinschaft  in  andre 
Hände  leitet,  wird  gestört.  Im  extremsten  Fall,  bei  Weg- 
steuerung des  ganzen  Wertzuwachses,  steht  der  Eigentümer 
sich  besser,  auf  seinem  Bodenstück  Kohl  zu  bauen  und  den 
steigenden  landwirtschaftlichen  Bodenzins  auszunutzen,  als 
es  an  einen  Bauunternehmer  zu  verkaufen,  der  vielleicht 
ein  rentables  Kaufhaus  darauf  bauen  wollte.  Unmöglich 
ist  eine  sehr  hohe  Wertzuwachskonfiskation  auch  darum, 
weil  der  Boden  nicht  immer  im  Wert  steigt,  sondern  zeit- 
weise sinkt.  Eine  societas  leonina,  bei  der  vom  Staat 
Gewinn  ohne  Risiko  genommen  wird,  während  der  Boden- 
unternehmer das  ganze  Risiko  trägt,  ohne  oder  mit  nur  ge- 
ringem Gewinn  aus  einem  Wertzuwachs,  muß  die  Kauf- 
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preise  stark  drücken.  Dies  nützt  aber  den  Mietern  nichts, 
da  dieser  Preissturz  der  Wohnungsunternehmungen  nur  die 
Folge  der  großen  Verlustgefahr  ohne  Gewinnaussicht  ist, 
die  den  Kapitalisierungsfaktor  der  Mietserträgnisse  drückt. 
Dieser  Sturz  der  Kaufpreise  ohne  Sturz  der  Mietspreise, 
das  heißt  Steigerung  der  regulären  Kapitalverzinsung  durch 
Mietserträge,  und  die  Belastung  des  Geschäfts  mit  hohem 
Risiko  wird  das  Wohnungswesen  immer  mehr  zum  Tummel- 
platz der  gefürchteten  waghalsigen  Spekulanten  machen,  die 
freilich  durch  ihre  Spekulation  die  Mietspreise  nicht  steigern 
können,  die  aber  nicht  immer  besonders  geeignet  sind,  für 
die  Produktion  gesunder  und  schöner  und  bequemer  Woh- 
nungen zu  sorgen.  Als  Steuer,  die  in  ihrer  Höhe  mit  den 
andern  Steuern  harmoniert,  ist  die  Wertzuwachssteuer  ge- 
recht. Wird  sie  so  hoch  gesteigert,  daß  sie  die  Einkommen- 
verteilung stark  ändert  und  den  Bodenmarkt  stark  beein- 
flußt, wirkt  sie  gemeingefährlich. 

Als  dritte  wohnungspolitische  Steuer  gilt  die  Steuer 
auf  bebauten  und  unbebauten  Boden  nach  dem  Gemeinwert. 
Wo  eine  allgemeine  Einkommensteuer  fehlt  und  der  Staats- 
bedarf durch  SpezialSteuern  auf  Einkommenquellen  gedeckt 
wird,  ist  eine  Bodensteuer  gerecht.  Wo  aber  kein  lücken- 
loses System  solcher  Sondersteuern  besteht,  ist  die  Ver- 
pflichtung der  Bodenbesitzer  zu  einem  Sonderbeitrag  zur 
Bestreitung  der  Staats-  oder  Gemeindeausgaben  nicht  ver- 
ständlich. Da  solche  Steuern  seit  Jahrhunderten  bestehen, 
wäre  eine  Aufhebung  dieser  Bodensteuer  allerdings  ein 
zweckloses  Geschenk  an  die  heutigen  Bodeneigentümer,  die 
beim  Bodenkauf  die  Steuer  ihren  Vormännern  in  Rechnmig 
gesetzt  haben,  aber  eine  Steuererhöhung,  und  auf  eine  solche 
läuft  die  Einführung  der  Steuer  nach  gemeinem  Wert  hinaus, 
schädigt  die  heutigen  Bodenbesitzer  in  willkürlicher  Weise. 
Die  Einführung  wird  nur  heute  ohne  offenen  Schaden  er- 
tragen, weil  die  Mehrbelastung  hinter  dem  sogenannten  un- 
verdienten Wertzuwachs  zurückbleibt,  sonst  wäre  die  Nieder- 
drückung der  Kaufpreise  durch  Erhöhung  der  Bodensteuer 
eine  ungerechte  Konfiskation  wohlerworbener  Werte  ge- 
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wesen.  Diese  Steuereinführung  bedeutet  also  eine  ein- 
malige Wertzuwachssteuer;  denn  die  Nachmänner  werden 
nicht  getroffen,  da  sie  bei  der  Kauf  Preisfestsetzung  die  Steuer- 
erhöhung beachten.  Die  Steuerform  ist  ohne  wohnungs- 
politischen Erfolg.  Besonders  hoch  sollen  nach  mancher 
Meinung  die  Bauplätze  besteuert  werden,  um  das  Angebot 
an  Plätzen  für  Bauunternehmungen  zu  erhöhen.  Es  liegt  auf 
auf  der  Hand^  daß  eine  Bauplatzsteuer  als  Strafe  für  die 
Belassung  von  Gärten  und  andren  freien  Bodenstücken  im 
Stadtgebiet  schädlich  ist.  Bei  der  Bodensteuer  ist  noch  zu 
beachten  die  allgemeine  Unbeliebtheit  und  teure  Umständ- 
lichkeit solcher  Sonderbesteuerung.  Diese  erlaubt  im  Gegen- 
satz zu  den  Steuerreformplänen  die  Frage  aufzuwerfen,  ob 
nicht  eine  zwangsweise  Ablösung  dieser  Bodensteuer  praktisch 
ist  (Aufhebung  der  Steuer,  Einziehung  des  daraus  folgenden  Wert- 
zuwachses durch  einmalige  Zahlung  der  kapitalisierten  Steuer). 

Bei  allen  diesen  Steuerplänen  ging  man  von  der  Voraus- 
setzung aus,  die  Spekulanten  seien  schuld  an  der  Wohnungs- 
teuerung, ihnen  müsse  das  Geschäft  durch  Steuern  verleidet 
werden.  Ohne  diesen  Nebengedanken  sind  diese  Steuerpläne 
nur  Finanzreformen,  keine  Wohnreformen,  und  dieser  Neben- 
gedanke ist  falsch. 
Wohnungs-  Die  Polizei  hatte  nach  alter  Anschauung  für  öffentliche 
polizei.  Ruhe,  Sicherheit  und  Ordnung  zu  sorgen,  und  kümmerte  sich 
darum  auch  stets  um  den  Hausbau.  Wie  der  Staat  durch 
seine  Steuermittel  die  Wohnungspreise  beeinflussen  sollte, 
so  sollte  er  durch  seine  Polizei  die  Wohnungsqualität  be- 
einflussen, um  auf  diesen  beiden  primitiven  Wegen  eine 
Wohngesundung  durchzusetzen.  Die  Aufgaben  der  Pohzei 
im  Wohnungswesen,  die  früher  nur  die  gröbsten  Gefahren, 
wie  Hauseinsturz  und  Feuersgefahr  betrafen,  wurden  darum 
allmählich  weitergesteckt.  Die  Polizei  begann,  sich  auch 
um  Größe,  Belichtung,  Durchlüftung,  Trockenheit  der  Woh- 
nungen zu  kümmern,  und  seit  mehreren  Jahren  arbeitet 
sie  in  einigen  Staaten  auch  ästhetisch,  indem  sie  gegen  Ver- 
unstaltung von  Landschaften  und  Störung  guter  Stadtbilder 
einschreitet.  Diese  Ausdehnung  der  Polizeigewalt  ist  grund- 
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sätzlich  berechtigt,  so  handelt  es  sich  im  extremsten  Fall 
der  ästhetischen  Politik  um  eine  notwendige  Maßregel  zum 
Schutz  feinfühlender  Kulturmenschen,  die  ohne  solchen 
Schutz  oft  wehrlos  rücksichtslosen  Angriffen  auf  ihr  ästhe- 
tisches Wohlbehagen  gegenüberstehen. 

Das  Reich  hat  das  öffentliche  Wohnungsrecht  im  all- 
gemeinen den  Gliedstaaten  überlassen.  In  das  Wohnungs- 
wesen greift  es  natürlich  im  Bürgerlichen  Gesetzbuch  ein,  wo 
es  privatrechtliche  Grundsätze  über  das  Bodeneigentum  und 
das  Mietswesen  ausspricht,  den  Grundsatz  der  Baufreiheit 
allgemein  aufstellt,  aber  der  Gesetzgebung  der  Gliedstaaten 
Verfügungsbeschränkungen  über  das  Eigentum  aus  öffent- 
lichem Interesse  gestattet.  In  der  Gewerbeordnung  setzt  das 
Reich  selbst  einige  Verfügungsbeschränkungen  fest.  Der 
Bau  von  einzelnen  Unternehmungen,  die  sehr  stark  Nach- 
teile der  Nachbarn  bringen,  kann  verboten  werden,  oder  nur 
unter  bestimmten  Bedingungen  erlaubt  werden;  so  können 
die  Schädigungen  des  Wohnwesens  durch  Gasfabriken, 
Pulverfabriken,  Metallgießereien,  chemische  Fabriken, 
Schlächtereien,  Brennereien,  Kochereien  verschiedner  Art, 
von  Hammerwerken,  Eisenträgerfabriken,  Krankenhäusern 
usw.,  einigermaßen  vermieden  Averden.  Die  Gesetzgebung 
der  Gliedstaaten  stellt  überall  die  Notwendigkeit  auf,  bei 
Neubauten  eine  Erlaubnis  einzuholen.  Diese  Bauerlaubnis 
ist  die  Erklärung  der  Behörde,  daß  keine  gesetzlichen  Hinder- 
nisse gegen  den  Bau  in  der  geplanten  Gestalt  vorhanden  sind. 
Außer  den  reichsgesetzlichen  Hindernissen  kommen  hier  die 
landesgesetzlichen  in  Betracht,  so  im  preußischen  Osten  die 
hier  gleichgültigen  nationalen  Gründe  bei  Neuwohnungsbau 
außerhalb  des  durch  Bebauungsplan  geordneten  Landes,  all- 
gemeine Feuergefährdung  des  Waldes,  Baufälligkeit  des  Neu- 
baues, Fehlen  eines  fahrbaren  Weges  zur  Baustelle,  Ein- 
haltung der  Gemeindevorschriften,  besonders  über  Straßen- 
fluchtlinien, Haushöhe,  Bebauungsdichte.  Diese  Gemeinde- 
vorschriften suchen  jetzt  meist  den  Bau  gesundheitlich 
schlechter  Wohnungen  zu  verhüten  und  die  Benutzung  be- 
stehender schlechter  Wohnungen  zu  verhindern. 
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Die  gesetzlichen  Bestimmungen  von  Reich,  Staat,  Ge- 
meinde sind  heute  meist  veraltet,  nicht  klar  genug,  nicht 
immer  kräftig  eingreifend.  Darum  wird  oft  von  einem  syste- 
matischen und  genauen  Neubau  dieser  Gesetze  (Reichswoh- 
nungsgesetz —  Landeswohnungsgesetz  —  Gemeindeordnung) 
und  einer  scharfen  Durchführung  der  Gesetze  gehofft,  daß  das 
WohDwesen  sich  sehr  bessern  werde,  ja  vielleicht  sogar  ge- 
sunden werde. 

Was  ist  von  dieser  Polizeipolitik  zu.  erwarten  —  zu- 
nächst für  die  Verbesserung  der  Hausgestaltung,  dann  für 
eine  planvoll  geordnete  Siedlang,  und  was  ist  schließlich 
von  dem  Kampf  wider  den  Hochhausbau  zu  halten? 

Für  Sicherheit  vor  Feuer  und  Hauseinsturz  kann  die 
Polizei  genügend  sorgen.  Hier  ist  für  Vorschriften  und  Ord- 
nungen ein  dankbares  Gebiet,  geradezu  ein  Schulbeispiel  für 
nützliche  Polizeitätigkeit.  Das  Wohnelend  liegt  aber  haupt- 
sächlich auf  dem  Gebiet  der  Gesundheit,  Bequemlichkeit  und 
Schönheit.  Hier  werden  von  der  Polizei  Regeln  aufgestellt 
über  W^asserbeschaffung,  Ableitung  der  Abwässer,  Abhaltung 
der  Niederschläge  und  der  Bodenfeuchtigkeit,  Aufstapelung 
und  Abfuhr  der  Hausabfälle,  Vernichtung  von  Ungeziefer 
und  schädlichen  Mikroorganismen,  Reinhaltung  der  Luft  von 
den  Verbrennungsprodukten  der  Heiz-  und  Beleuchtungs- 
körper und  von  den  Gerüchen  der  Haushaltsarbeit  und  Heim- 
arbeit. Gefordert  wird  unmittelbare  und  ausreichende 
Lüftung  und  Belichtung  der  Wohnräume  und  Treppen,  solide 
Treppengestaltung  und  Wandverkleidung,  besonders  Ein- 
haltung eines  Geringstmaßes  von  Luftraummetern  auf  den 
Bewohner.  Das  Schlafgängerwesen  wird  geordnet  durch 
Reinlichkeitsvorschriften  und  durch  den  Zwang,  jedem 
Schlafgänger  eine  besondre  Lagerstätte  zu  geben;  in  einigen 
Städten  ist  das  gleichzeitige  Halten  von  Schlafburschen  und 
Schlafmädchen  verboten.  Neuerdings  wird  auch  dafür 
agitiert,  den  Kampf  gegen  das  Rauchen  von  Schornsteinen 
zu  eröffnen,  denn  während  es  sonst  bei  uns  streng  ge- 
boten ist,  Abfälle  reinlich  wegzuführen  und  sie  nicht  über 
Straßen  und  Häuser  zu  verteilen,  ist  es  heute  bekanntlich 
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noch  allgemeine  Sitte,  den  Kaiminruß  über  Gärten  und  Woh- 
nungen und  Kleider  der  Nachbarn  auszustreuen,  obwohl 
es  technisch  möglich  ist,  den  Ruß  zurückzuhalten.  Auch 
wird  oft  gefordert,  Hausplänen  mit  groben  ästhetischen 
Kunstfehlern  die  Bauerlaubnis  zu  verweigern,  wie  z.  B.  bei 
Gebrauch  von  Architekturstücken  ohne  inneren  Zweck,  so- 
genannten Kulissen,  und  von  aufgesetztem  Zierat,  statt 
dekorativer  Ausgestaltung  notwendiger  nützlicher  Formen, 
oder  beim  Bauen  in  alten  Stilformen,  die  nicht  mehr  den 
neuen  Bedürfnissen  entsprechen.  Auch  wird  verlangt,  alle 
Hänser,  besonders  die  Wohnhäuser,  von  der  Reklame  zu 
befreien,  diese  auf  Plakatsäulen  zn  konzentrieren  und  an 
den  Häusern  nur  Orientierungsschilder  zu  dulden,  aus  Schön- 
heits-  wie  aus  Beqnemlichkeitsgründen.  Die  Einzelheiten  der 
durchgeführten  und  geforderten  Bestimmungen  interessieren 
hier  weiter  nicht.  Die  Regeln  werden  durchgesetzt  durch 
Bau-  und  Wohnnngsaufsicht,  die  Technikern,  Polizisten, 
Ärzten  oder  Verwaltungsjuristen  übertragen  ist.  Die  Agi- 
tation geht  dahin,  diese  zu  ersetzen  durch  Personen  mit 
gleichmäßiger  technischer,  hygienischer,  ästhetischer,  sozial- 
wissenschaftlicher  Vorbildung  und  ein  selbständiges  Woh- 
nungsamt durch  Landesgesetz  zwingend  einzuführen.  Diesem 
soll  obliegen  die  Begutachtung  der  städtischen  Bauordnung, 
der  Bebauungspläne,  der  privaten  Hausbaupläne,  weiter 
die  Wohnungsaufsicht,  die  technisch-ästhetisch-hygienische 
Beratung  der  Wohnungseinrichtung,  der  Wohnungsnachweis 
mit  Anzeigepflicht  der  Vermieter  und  die  empirische  Erfor- 
schung des  Wohnwesens.  Diesen  polizeilichen  Vorschriften 
entsprechen  aber  viele  Häuser  sehr  gut,  deren  Güte  uns 
doch  nicht  befriedigt.  Durch  Verordnung  und  Polizeiauf- 
sicht können  nur  gröbste  Schäden  abgewendet  werden.  Ins 
einzelne  gehende  polizeiliche  Eingriffe  schädigen  nur.  Die 
Voraussetzungen  der  Gediegenheit,  Bequemlichkeit,  Schön- 
heit können  nicht  in  Gesetzesvorschriften  niedergelegt 
werden  und  auch  nicht  aus  der  freien  Begutachtung  einiger 
beamteter  Aufseher  hervorwachsen.  Durch  Polizeiarbeit 
kann  keine  hohe  Wohnkultur  geschaffen  werden.   Sogar  die 
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Abstellung  der  ärgsten  Schäden  durch  behördliche  Eingriffe 
ist  nicht  immer  möglich,  weil  aus  Mangel  an  beßren  Woh- 
nungen die  schlechten  Wohnungen  nicht  geschlossen  werden 
können. 

Es  ist  ein  alter  Gedanke,  die  Polizeiarbeit  zu  ersetzen 
durch  Volkserziehung.  Aber  es  ist  Unmöglich,  das  ganze  Volk 
so  zu  heben,  daß  es  die  Wohnungen  richtig  beurteilen  kann 
und  vernünftige  Forderungen  an  die  Wohnungsunternehmer 
stellt  und  auch  dann  fehlte  immer  noch  die  scharfe  Konkur- 
renz, die  den  Wohnungsuntemehmer  zur  Bereitstellung  guter 
Wohnungen  zwingt. 
Straßenplan.  Außer  der  Sorge  für  eine  gute  Hausgestalt  soll  die  Polizei 
das  Siedlungswesen  planvoll  ordnen  durch  Aufstellung  von 
Stadtplänen  für  das  Baugelände,  die  Straßenführung,  Be- 
bauungsdichte und  Bebauungsart  vorschreiben.  Durch  eine 
wohlüberlegte  Stadtplangestaltung  ist  in  der  Vergangenheit 
mit  Ausnahme  der  letzten  siebzig  Jahre  viel  tüchtiges  er- 
reicht worden.  Fast  überall  war  eine  großangelegte,  für 
Jahrhunderte  genügende  Straßenorganisation  geschaffen  wor- 
den: als  Geschäftsmitte  meist  der  wohl  geschlossene  Markt- 
platz oder  eine  zusammenhängende  Platzvielheit,  von  wo  die 
breiten,  langen,  in  leichtem  Bogen  geführten  Verkehrs straßen 
zu  den  Toren  führten,  dazwischen  ein  Gewirre  enger, 
krummer,  gemütlicher  Wohngassen;  an  solchen  alten  Stadt- 
kern wurden  bei  Volkszunahme  meist  neue  Kerne  an- 
gegliedert, so  daß  ineinandergreifende  Straßensysteme  ent- 
standen. Erst  in  diesem  Jahrhundert  verlor  man  die  Kunst 
der  Stadtplangestaltung.  Die  alten  Straßenzüge  waren  zu 
eng  und  zu  krumm  für  den  unerwartet  gestiegenen  Verkehr 
geworden :  rein  äußerlich  suchte  man  dieser  Not  für  die  Zu- 
kunft zu  entgehen  durch  Schaffung  gerader,  langer,  recht- 
winklig aufeinandertreffender  gleichmäßiger  Straßen,  neue 
Stadtkerne  wurden  nicht  gebildet,  wodurch  die  alten  Kerne 
mit  den  engen  krummen  Straßen  immer  mehr  überlastet 
wurden  und  durch  neue  Bauten,  die  in  den  alten  Stadtplan 
nicht  paßten,  verhäßlicht  wurden,  während  die  neuen 
Straßen  im  entgegengesetzten  Extrem  unpraktischer  und 


Der  Übergang  vom  Liberalismus-Privatkapitalismus  zum  Modernismus.  79 


häßlicher  gerader  Gleichmäßigkeit  gebaut  wurden.  Dazu 
kam  das  Aufhören  der  Regulierung  der  Ansiedlungsver- 
teilung,  während  früher  die  Gewerbezweige  vielfach  kon- 
zentriert in  einer  Gasse  zusammengesetzt  wurden.  Diese 
haibunbewußte  Regulierung  hätte  noch  ausgebaut  werden 
müssen  durch  Trennung  in  Wohngassen  und  Werkstatt- 
gassen. Aber  das  rücksichtslose,  grundsatzstarre  laissez 
faire  ließ  niemand  auf  jene  nützlichen  Ansätze  zu  einer 
gesunden  Stadtgestaltung  zurückkommen. 

Diese  beiden  Fehler,  die  Vernachlässigung  der  Stadt- 
planbildung, besonders  einer  Stadtkernneubildung  und  das 
Aufgeben  der  Häusertrennung  nach  Hauszwecken,  verschul- 
deten das  heutige  Stadtplanelend.  An  diesen  beiden 
Punkten  wird  heute  wieder  begonnen,  bewußt  und  energisch 
zu  bessern.  Es  ist  allgemeine  Anschauung  geworden,  daß 
das  soziale  Regulierungsprinzip  benutzt  werden  kann  und 
benutzt  werden  muß,  um  die  Stadtplangestaltung  auf  die 
Höhe  unsrer  technischen  und  künstlerischen  Leistungs- 
fähigkeit zu  bringen.  Wenn  tatsächlich  die  Stadtplange- 
staltung künftig  freiarbeitenden  technisch  und  ästhetisch 
gleich  tüchtigen  Kräften  überlassen  bleibt,  wird  das  Straßen- 
bild wieder  geschlossen  übersichtlich,  abwechslungsreich 
werden,  wird  die  Straßenwanderung  wieder  schön,  sicher 
und  bequem  werden.  Diese  Angelegenheit  interessiert  als 
Frage  des  guten  Willens  hier  nicht  weiter. 

Wichtig  ist  die  Form  und  Größe  der  einzelnen  Boden-  Die  Bauplatz- 
stücke und  die  gute  Anpassung  der  Stücke  an  Straßen-  8'estaltung. 
führung,  Höhenunterschiede  im  Gelände,  an  Gewässer  und 
an  zu  erhaltende  Pflanzungen.  Die  Straßenführung  muß  das 
herrschende  sein  und  nach  ihr  müssen  die  Bodenstücke 
so  geformt  werden,  wie  es  für  die  Bebauung  praktisch  ist. 
Meist  dienen  die  alten  Ackergrenzen  auch  als  Bauplatz- 
grenzen und  nur  wo  die  alte  Grenzführung  für  die  neue 
Bodenbenutzung  geradezu  unbrauchbar  war,  einigten  sich 
die  Eigentümer  zu  einer  Umlegung.  Oft  wurde  die  Un- 
gunst der  Grenzen  von  einigen  in  einem  andren  Bodenge- 
biet mehr  interessierten  Bodenbesitzern  benutzt,  um  die 
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Bebauung  eines  Blocks  zu  hindern  durch  Festhalten  an 
den  alten  Grenzen.  Die  schweren  Nachteile  der  schlechten 
Bauplatzform,  die  wir  an  nahezu  allen  Bauplätzen  sehen, 
Nachteile,  die  nach  Beginn  der  Bebauung  überhaupt  nie 
wieder  völlig  gut  zu  machen  sind,  da  es  nur  in  Ausnahme- 
fällen vorkommt,  daß  ein  ganzer  Block  gleichzeitig  abge- 
rissen und  neu  gebaut  wird  (Brände;  neue  Kolossalbauten), 
brachten  neuerdings  der  Frage  der  Baulandumlegung  mehr 
Interesse.  So  gehen  die  Vorschläge  dahin,  der  Gemeinde 
das  Recht  zu  geben,  den  Baublock  unter  die  Bodenbesitzer 
in  beßrer  Grenzbildung  neu  zu  verteilen,  also  ein  der  land- 
wirtschaftlichen Zusammenlegung  nachgebildetes  Verfahren. 
Bisher  sind  in  Deutschland  gesetzliche  Anfänge  solcher 
Zwangsumlegung  nur  schwach  vorhanden,  so  in  Baden  seit 
1896  und  für  Frankfurt  a.  M.  durch  die  Lex  Adickes.  Soll 
eine  günstige  Bauplatzgestaltung  erreicht  werden,  ist  not- 
wendig den  Baublocks  eine  Form  zu  geben,  die  es  mög- 
lich macht,  günstige  Bauplätze  zu  bilden  und  die  Bau- 
platzbegrenzung in  die  Hand  der  Gemeinde  zu  legen,  die 
selbständig  auch  ohne  Initiative  der  Bodenbesitzer  durch 
eine  technisch-künstlerische  Stelle  den  Boden  verteilt.  Diese 
radikale  Zwangsregulierung  erscheint  notwendig,  da  das 
Erwerbszweckunternehmertum  daran  nur  interessiert  ist, 
wenn  d^ese  ihnen  privatwirtschaftliche  Vorteile  verschafft, 
also  nur  in  sehr  krassen  Fällen.  Mit  dem  Regulierungs- 
prinzip läßt  sich  hier  aber  auch  das  Beste  erreichen.  Der 
Antiliberalismus  führt  hier  zum  Ziel.  In  Verbindung  mit 
dem  Umlegungsrecht  wird  für  die  Gemeinde  meist  noch 
das  Recht  der  sogenannten  Zonenenteignung  gefordert.  Dies 
ist  ein  Enteignungsrecht  gegenüber  Bodenstücken,  die  zu 
einer  günstigen  Bebauung  zu  klein  sind,  oder  die  gesund- 
heitswidrig oder  sonst  unpraktisch  gebaut  sind  oder  un- 
bebaut bleiben  sollen.  Mit  Umlegung  und  Zonenenteignung 
auf  schon  bebautem  Boden  ist  in  vielen  ausländischen 
Städten  (Manchester,  London,  Brüssel,  Zürich,  Pest,  Agram, 
Florenz,  Neapel  usw.),  bei  Gelegenheit  großer  Straßendurch- 
brüche,  hygienisch  sehr  Bedeutendes,  wenn  auch  ästhetisch 
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meist  recht  Schlechtes  durchgesetzt  worden,  mit  einer 
Energie,  die  in  Deutschland  zur  Hebung  seiner  Wohnkultur 
bisher  nicht  geübt  wurde,  obwohl  unsre  höhere  Wohnkultur 
kein  Gegengrund  zu  gleich  energischem  Weiterschaffen 
sein  dürfte. 

Die  modernen  Bedürfnisse  fordern  von  dem  behörd- Die  Trennung 
liehen  Normativstadtplan,  daß  er  außer  der  Straßenführung  Arbeits 
und  der  inneren  Baublockgestaltung  auch  festsetzt,  mit  glätten 
welcher  Hausart  die  Bodenstücke  bebaut  werden  dürfen. 
Der  Mangel  jeglicher  ordnenden  Organisation  in  der  Ver- 
teilung der  Hausarten  ist  für  den  Unbefangenen,  nicht  durch 
die  Gewohnheit  Abgestumpften  etwas  überaus  Erstaunliches. 
Das  laissez  faire  war  nicht  mehr  nur  der  Grundsatz  des 
Nichteingreifens  in  Verhältnisse,  die  private  Erwerbstätige 
organisieren  können,  sondern  wurde  zur  Verneinung  be- 
faördhcher  Regulation  auch  dort,  wo  private  Erwerbstätig- 
keit nicht  organisieren  will  und  auch  nicht  kann.  Die  Folge 
war  ein  Chaos  in  ihrer  Zweckerfüllung  sich  gegenseitig 
störender  Wohnhäuser,  Werkstätten,  Geschäftshäuser,  Lager- 
plätze, ein  Durcheinander,  das  noch  begünstigt  wurde  durch 
die  fehlende  Trennung  von  Fernverkehrsstraßen  und  Nah- 
verkehrsstraßen. Daß  hier  Regulierung  helfen  muß  und 
helfen  kann,  ist  als  selbstverständlich  nicht  weiter  zu  be- 
sprechen. Praktische  Anfänge  sind  schon  vorhanden.  Grund- 
satz ist,  reine  Werkstattgebiete  zu  schaffen,  von  Anschluß- 
gleisen an  die  Haupteisenbahn  dicht  durchzogen,  am  besten 
in  enger  Anlehnung  an  Verkehrsstraßen  (Seehäfen,  Kanäle, 
Flüsse),  an  Kraftquellen  (Kohlengruben,  Wasserfälle,  Stau- 
becken) und  an  Materialquellen  (Bergwerke,  landwirtschaft- 
liche Felder).  Hierdurch  verlöre  das  Fabrikwesen  alles 
hygienisch  und  ästhetisch  Unsympathische  von  heute,  das 
bei  sauberer,  zweckgerechter  und  in  der  Linienführung  kraft- 
voller Bauweise  einer  gesunden,  eigenartigen,  starken  Schön- 
heit weichen  muß.  Von  diesem  Werkstättengebiet  gesondert, 
durch  Parks,  Sportplätze,  Gartenbau  getrennt,  soll  nach  dem 
neuen  Ideal  das  Wohngebiet  liegen,  beide  Gebiete  durch 
l)ehördHche  Anordnung   abgegrenzt.    Wie  innerhalb  des 

Wagner-Roemmich,  Wohnungsfrage  und  Antikapilalismus.  6 


82  Zweiter  Teil. 

Werkstättengebietes  noch  eine  Sonderung  möglich  ist,  so  ist 
im  Wohngebiet  eine  Teilung  in  die  drei  Gruppen  der  Reihen- 
häuser mit  Hinterhaus^  der  Reihenhäuser  ohne  Hinterhaus, 
der  freistehenden  Häuser  nötig.  Die  Straßen  für  Wohn- 
häuser und  Nahverkehr  werden  getrennt  von  solchen  für 
Fernverkehr,  längs  deren  die  Behörden,  Banken,  Schulenj, 
Kaufhäuser,  Theater,  Kirchen,  Museen,  Platz  finden,  sofern 
diese  nicht  eine  geschlossene  City  bilden.  Nicht  notwendig 
ist,  daß  es  in  jeder  Stadt  nur  ein  Wohngebiet  und  nur  ein 
Werkstattgebiet  gibt;  solches  durchzuführen  wird  auch  oft 
schwierig  sein,  wenn  nicht  genügend  Platz  zur  Erweite- 
rung freigelassen  wurde  und  ein  allmähliches  Ausdehnen 
von  einem  Gebiet  auf  Kosten  des  andren,  wie  heute,  schafft 
eine  schädliche,  gemischte  Übergangszone. 
Weit-  Behördliche  Anordnung  kann  auch  die  Frage  der  Eng- 

räumigkeit.  und  Weiträumigkeit  lösen.  Für  den  der  Straße  zunächst 
gelegenen  Boden  wird  eine  engere  Bebauung  erlaubt  als 
für  die  Mitte  des  Baublockes.  Für  den  ersten  Streifen  an 
der  Straße  besteht  oft  ein  Vorgartenzwang,  ebenso  muß 
zuweilen  ein  Bauwich  zwischen  den  Häusern  frei  bleiben. 
Dieses  Bausystem  wird  neuerdings  stark  angegriffen,  weil 
solche  Streifengärten  hygienisch  und  ästhetisch  nahezu 
wertlos  seien.  Doch  wenn  die  Vorgärten  nicht  als  ver- 
einzelte Miniaturparks  gestaltet  werden,  sondern  als  ein- 
heitlich behandelte,  der  Architektur  der  Häuser  angepaßte 
Lauben-  und  Grasplatzzone  mit  Freitreppen,  Türsitzen  und 
Blumenkästen,  so  können  sie  für  die  ins  Haus  Tretenden 
von  starker  stimmunggebender  Kraft  sein  und  die  Hausbe- 
wohner angenehm  von  der  Straße  trennen. 

Mit  der  Regulierung  der  Eng-  und  Weiträumigkeit 
hängt  zusammen  die  Frage  nach  der  Höhe  des  Wohn- 
hauses. Denn  Weiträumigkeit  erlaubt  ein  Höherbauen  und 
Engräumigkeit  fordert  Flachbau.  Weiträumigkeit  und  Flach- 
bau wird  in  der  Literatur  meist  als  Extensivbau  zusammen- 
gefaßt und  Engräumigkeit  und  Hochbau  als  Intensivbau  und 
dann  wird  die  Angelegenheit  zugespitzt  in  der  Frage :  Exten- 
sivbau  oder  Intensivbau?  Diese  Zusammenfassung  ist  schon 
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unpraktisch  der  kreuzweisen  Wirkung  der  einzelnen  Fak- 
toren wegen.  Auch  wird  die  Frage  engräumig  oder  weit- 
räumig allgemein  zugunsten  der  Weiträumigkeit  beant- 
wortet; die  Frage,  ob  Hochbau  oder  Flachbau,  wird  aber 
durchaus  verschieden  beantwortet;  mancher  ist  ein  Freund 
der  Weiträumigkeit,  aber  durchaus  nicht  des  Flachbaues, 
so  daß  die  Kennworte  extensiv  und  intensiv  durchaus  nicht 
die  verschiednen  Bausysteme  bezeichnen. 

Die  Frage  der  Hausgröße,  besonders  der  Haushöhe,  ge-  Die  Haus- 
hört in  diesen  Zusammenhang,  weil  der  Polizei  aufgegeben  große, 
wird,  sie  zu  regulieren,  was  auch  heute  geschieht.  Daß 
das  Hochhaus  bekämpft  werden  muß,  wo  die  Bauweise  eng- 
räumig  ist,  bedarf  keiner  Erörterung,  aber  der  Kampf  gegen 
das  ganze  Hochhaussystem  ist  skeptischer,  vielleich  sogar 
ablehnend  zu  betrachten.  Die  heutige  Kleinhausbewegung 
erscheint  fast  allgemein  als  Kulturbewegung  par  excellence. 
Es  wird  fast  nirgends  eine  andre  Alternative  gestellt,  als 
die:  wir  siedeln  uns  auseinander  in  niedrige,  kleine,  frei- 
stehende Häuser,  oder  Gesundheit,  Kultur  und  Glück  ver- 
schwinden immer  mehr.  Wenn  wirklich  die  Wohnungs- 
frage so  läge,  so  wäre  unsre  soziale  Lage  verzweifelt.  Mir 
scheint,  diese  Kleinhausbewegung  sei  der  heutigen  Klein- 
betriebbewegung gleichartig,  die  man  gemeinhin  fälschlich 
die  Mittelstandsbewegung  nennt.  Hier  soll  der  Kleinbetrieb 
der  notwendige  Halt  für  einen  gesunden  Mittelstand  sein, 
dort  das  Kleinhaus  der  notwendige  Halt  für  eine  hohe  Wohn- 
kultur. Hier  will  man  durch  Gesetzesexperimente  das  vor- 
kapitalistische Handwerkertum  als  homunculus  in  gläserner 
Phiole  dem  modernen  Sozialleben  wieder  schaffen,  auch 
wo  es  nicht  mehr  praktische  Wirtschaftsform  ist,  dort 
das  vorkapitalistische  Kleinhaus,  während  das  Großhaus 
(Massenhaus,  Hochhaus,  Mietskaserne,  Wolkenkratzer;, 
Wohnturm),  dies  notwendige  Ergebnis  des  modernen  Ka- 
pitalismus als  fehlerhafter  Seitensprung  in  der  Sozialge- 
schichte wieder  abgetan  werden  soll.  Der  Handwerksbe- 
trieb ist  was  recht  Sympathisches  und  wenn  eine  Anzahl 
modernisierter    Handwerkerexistenzen    in   einzelnen  Ge- 
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werben  noch  gedeihen  und  wieder  aufblühen,  so  ist  das 
erfreulich,  aber  das  Handwerkertum  ist  als  ein  Hauptsystem 
nicht  mehr  möglich.    Das  Wohnen  im  Haustyp  der  Ver- 
gangenheit, im  kleinen  Ein-  bis  Dreifamilienhaus,  ist  auch 
durchaus  angenehm,  aber  es  ist  fraglich,  ob  das  Kleinhaus 
als  allgemeiner  Haupttyp  noch  angenehm  und  möglich  ist, 
ob  es  der  Zeit  der  riesenhaften  Arbeitskonzentration  noch 
ebenso  angepaßt  ist,   wie   der   alten,   an  Menschenzahl, 
Menschenhäufung  und  Menschenverkehr  ärmeren  Zeit. 
Drei  Perioden       ^Tje  stellt  sich  das  Schema  der  Entwicklungsgeschichte 
W  hnun  s         Wohnverfassung  dar?    Zuerst  in  der  agrarisch- volks- 
geschichte  ^^^^^^  ^^i^  Kleinhaus  und  verkehrsarme  Weiträumigkeit, 
heute  wird  Großhaus   und  verkehrsreiche  Engräumigkeit 
zum  allgemeinen  Typ.     Dieser  Typ   erscheint  unhaltbar. 
Andre  Formen  werden  verlangt  und  man  versucht  zunächst 
zurückzugehen  zu  Kleinhaus  und  Weiträumigkeit,  aber  bei 
Erhaltung  des  starken  Verkehrs.    Dies  Zurück  wird  um- 
stritten, da  die  Rückkehr  zur  Weiträumigkeit  bei  Kleinhaus 
unmöglich   erscheint  und   ein  Aufgeben  des  Großhauses 
Nachteile  bringt.   Es  ist  darum  zu  überlegen,  ob  aus  dem 
verworfenen  zweiten  Typ  des  engräumigen  Großhausbaues 
sich  ein  dritter  Typ  entwickeln  kann  durch  Übergang  zu 
noch  größeren  Hausdimensionen   bei  Aufgeben  der  Eng- 
räumigkeit.  So  hätte  der  Zukunftstyp  mit  dem  ältesten  die 
Weiträumigkeit   gemein,   mit  der  heutigen  das  Großhaus- 
system.   Der  heutige  Zustand  des  engräumigen  Großhaus- 
typs erschiene  dann  nur  als  kürzere  Übergangszeit  zu  einer 
neuen,  dauernden  Wohnverfassung. 
Großhaus         Die  Kleinhausbewegung  ist  in  den  letzten  Jahrzehnten 
und  Weit-  stark  vorgedrungen,  hat  sogar  übergegriffen  mit  dem  Pa- 
raumigkeit.  yillonsystem  auf  einheitliche,  große  Anstalten,  wie  Schulen 
und  Krankenhäuser.  Im  Wohnungsbau  wollte  sie  ein  Leben 
in  freier,  lichter,  luftiger  Natur  ermöglichen.    Dies  wurde 
bisher  oft  erreicht,  da  die  Siedlungen  kleiner,  niedriger 
Häuser,  zwischen  Gärten  und  Alleen,  nur  die  Wohnform 
einzelner  Weniger  blieben.  Als  solche  haben  sie  auch  eine 
Wohnungsgesundende  Bedeutung;  aber  wie  werden  sie  sich 
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bewähren  als  Massensiedlung  der  ganzen  Volksmenge?  — 
und  das  ist  die  sozialwirtschaftliche  Kernfrage.  Schon 
heute  stören  die  Kleinhaussiedlungen  oft  recht  empfindlich 
die  Schönheit  der  Wälder  und  Seen.  Dies  hätte  sich  ver- 
meiden lassen  und  läßt  sich  auch  noch  für  die  Zukunft  bei 
geschickter  Wahl  des  Baugebietes  vermeiden,  wenn  die 
Siedlungen  weiträumig  stehender  Kleinhäuser  nicht  rascher 
wachsen  als  heute.  Wenn  aber  im  Laufe  dieses  Jahr- 
hunderts das  ganze  wachsende  deutsche  Volk  auseinander- 
gesiedelt werden  soll  in  Kleinhäusern,  so  wird  das  Ziel 
des  freien  luftigen  Wohnens  in  einsamer  echter  Natur 
nicht  erreicht.  Die  freie  weite  Natur  hört  auf  zu  sein, 
Kleinhaussiedlung  reiht  sich  an  Kleinhaussiedlung,  wenn 
auch  unterbrochen  durch  Parks  und  Gartenbau ;  das  Wohnen 
in  naher  Berührung  mit  Wald,  Wiese  und  Feld  hört  auf 
und  die  ganze  Umwelt  ist  eine  schöne,  weiträumige  Garten- 
stadt, ohne  weiträumige  Natur  und  ohne  Möglichkeit  zur 
Einsamkeit.  Wenn  freie  wohnungslose  Natur  in  weitem 
Umfang  erhalten  bleiben  sollte,  müßten  auch  bei  stehender 
Volkszahl  die  Kleinhäuser  enger  und  in  großer  Zahl  zu 
Gruppen  aneinandergesetzt  werden.  Die  einzelnen  Häuser 
sind  dann  eingeklemmt  unter  tausenden  andren.  Der 
Mensch  wohnt  wieder  mitten  drin  in  einer  Wohnungsumwelt, 
zwischen  störenden  Nachbarn  und  naturlosen  Hausgärten, 
die  bei  der  Schwierigkeit  einer  künstlerischen  Gartenpflege 
nur  selten  wohltuend  sind.  Erreicht  hat  man  etwas  sehr 
wichtiges:  helles  und  luftiges  Wohnen.  Die  allgemeinen 
Kulturnachteile  sind  Einschränkung  oder  vielleicht  gar  Ver- 
schwinden der  freien  Natur  und  größre  Entfernung  von 
ihren  Resten  durch  Weite  des  Wohngebietes.  Die  besondren 
wirtschaftlichen  Nachteile  sind  die  starke  Einschränkung 
der  landwirtschaftlichen  Bodenfläche,  die  höheren  Bau-  und 
Verkehrskosten  (Straßenland,  Bahnbauten,  Zeitverlust)  und 
der  weite  Weg  der  Kraftleitungen  von  der  Zentrale  aus. 

Diese  Bedenken  gegenüber  dem  Kleinhaus  als  Haupt- 
typ des  Wohnungswesens  müssen  die  Gedanken  wieder  zum 
Großhaustyp  führen,  und  da  der  Großhaustyp  bei  Eng- 
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räumigkeit  kulturwidrig  ist,  zum  Großhausbau  bei  Weit- 
räumigkeit.  Tatsächlich  taucht  heute  der  Gedanke  auf,  das 
Großhaus  in  die  weiträumige  Gartenstadt  zu  verpflanzen, 
um  hell  und  luftig  zu  wohnen  in  großen,  hohen,  frei- 
stehenden Häusern.  Verfolgen  wir  diese  Richtung  weiter, 
so  sehen  wir  hier  sich  vereinigen  die  beiden  Haupttendenzen 
unsrer  Zeit,  der  Drang  zu  wirtschaftlichen  Kolossalunter- 
nehmungen, ohne  Rücksicht  auf  das  Zerbrechen  alter 
Lebensformen  und  Kulturideale  und  ohne  bewußtes  Schaffen 
einer  neuen  Kultur,  und  auf  der  andren  Seite  der  Drang, 
eine  neue  Kulturgrundlage  zu  schaffen,  ohne  rechte  Vor- 
stellung, wie  das  wirtschaftlich  zu  erreichen  ist.  Die  Ten- 
denzen zu  technisch  vollkommener  Wirtschaft  und  physisch- 
psychisch hoher  Kultur  werden  gegeneinander  ausgespielt, 
können  sich  aber  im  Wohnungswesen  vereinen  in  der  von 
Wirtschaft  und  Kultur  gleicherweise  zu  fordernden  Wohn- 
verfassung des  freistehenden  Wohnhauses  größter  Dimen- 
sion. Es  ist  erstaunlich,  daß  die  Wolkenkratzerbauart  von 
den  sozialwirtschaftlichen  Reformern  Europas  bisher  nicht 
beachtet  wurde.  Ursache  ist  wohl  die  Abneigung  gegen 
alle  Gedankengänge,  bei  denen  die  empirische  Forschung 
nicht  zugrunde  gelegt  werden  kann  und  bei  denen  vorläufig 
nur  die  Fantasie  ausmalt;  denn  die  häßlichen  und  die  in 
enger  Großstadt  gebauten  Wolkenkratzer  Nordamerikas 
geben  uns  keine  Erfahrung.  Doch  es  ist  ein  Vorurteil,  sub- 
jektive Einfälle  im  sachlichen  Zusammenhang  wissenschaft- 
licher Erörterung  grundsätzlich  auszuschalten.  Es  handelt 
sicli  darum,  zu  vereinigen  die  Kultur  der  lichten  und  luftigen 
Villensiedlung  mit  der  Kultur  der  verkehrsreichen,  kon- 
zentrierten modernen  Großstadt,  und  dann  noch  ein  drittes 
beizufügen,  was  die  Villensiedlung  als  Allgemeintyp  nicht 
bringt,  das  Wohnen  in  freierhaltener  Natur.  Die  Wolken- 
kratzermethode kann  die  Großstadt  zum  Großhaus  machen 
und  dies  Großhaus  als  freistehende  Villa  bauen,  eine  Mög- 
hchkeit,  die  das  rücksichtslose  Verbieten  kolossaler  Wohn- 
häuser durch  unsre  hier  in  Sprache  stehende  poHzeiliche 
Regulierung  bedenkhch  macht. 
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Nur  der  Wolkenkratzer,  der  Wohnturm,  kann  das  dem 
ganzen  Volk  geben,  was  wir  als  Höhenpunkt  der  Wohn- 
kultur erkennen:  Nicht  mehr  wohnen  in  einer  Wohnungs- 
umwelt, nicht  mehr  stetig  ringsum  vor  Augen  Wohnhäuser 
und  Wohngärten  andrer,  sondern  abgeschlossen  und  gesund 
und  schön  in  der  Natur  zu  wohnen  und  doch  in  naher  Be- 
ziehung zu  tausenden  andren  Menschen,  direkt  am  Kultur- 
zentrum. 

Die  höchsten  heute  im  Bau  befindlichen  nordameri- 
kanischen Wolkenkratzer  werden  fünfzig  bis  sechzig  Stock- 
werke fassen,  und  es  besteht  kein  technisches  Hindernis, 
solche  Häuser  auch  hundert  Stockwerke  hoch  oder  noch 
höher  zu  bauen  und  ihnen  eine  solche  Länge  zu  geben, 
daß  fünfzigtausend  bis  hunderttausend  Menschen  in  abge- 
schlossenen Familienwohnungen  darin  leben  können.  Solche 
Häuser  können  freistehen  ohne  Nähe  andrer  Häuser,  oder 
eine  Anzahl  selbständiger,  kurzer,  hoher  Häuser  werden 
aneinandergereiht,  längs  einer  Straßenseite,  der  einzigen 
Straße  der  Stadt.  Die  Menschenzahl  genügt  zu  einem  selb- 
ständigen Kulturzentrum  und  zur  Versorgung  sehr  großer 
Arbeitsbetriebe  mit  Arbeitern.  Der  entscheidende  Kultur- 
vorteil eines  solchen  Unternehmens  ist  die  Wiederver- 
knüpfung des  Wohnens  mit  dem  Naturleben,  aus  deren  Aus- 
einanderreißung  die  psychische  Entartung  weiter  Volks- 
kreise in  den  letzten  Jahrzehnten  hauptsächlich  zu  ver- 
stehen ist.  Eine  Wohnung  in  luftiger  Helle  mit  stetem,  freiem 
Bhck  in  die  weite  Landschaft,  eine  Menge  von  tiefen  Ein- 
drücken in  jedem  Augenblick  möglich,  der  Wechsel  der 
Jahres-  und  Tageszeiten  und  der  Witterung  bis  in  die 
feinsten  Nüancen  ungetrübt  vor  Augen,  das  ganze  Natur- 
werden am  Himmel  und  im  weiten  Land  ständig  wirkend 
auf  die  ganze  Masse  des  Volkes,  das  muß  eine  starke  psy- 
chische Erziehung  sein  zur  Tiefe  und  Großzügigkeit  hin, 
die  das  ganze  soziale  Kulturleben  mächtig  antreiben  wird. 
Ein  unmittelbares  ständiges  inniges  Zusammenleben  mit  den 
kleinen  Einzelheiten  des  natürlichen  Bodentums  gewährt 
solche  Wohnverfassung  nicht,  aber  dies  ist  bei  den  Klein- 
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häusern  als  Massenerscheinung  auch  nicht  möglich  und  diese 
entbehren  außerdem  des  großzügigen  weiten  Natursehens. 
Anders  als  beim  Kleinhausbau  wird  das  natürliche  Boden- 
tum  beim  Wohnturmbau  erhalten.  Der  Wohnturm  bedarf 
nur  eines  kleinen  Bodenstückes,  Straßengelände,  zerstückelte 
Hausgärten  werden  ganz  gespart  und  da  der  Naturgenuß 
vom  Wohnhaus  aus  nicht  auf  Einzelheiten,  sondern  auf 
Weite  gerichtet  ist,  können  alle  Naturschönheiten,  die  Ge- 
birge, die  Wasserufer,  die  Wälder,  von  der  Hineinsetzung 
von  Wohnhäusern  verschont  bleiben  und  bei  der  Isoliert- 
heit der  Häuser  ist  die  unmittelbare  Berührung  des  Menschen 
mit  den  Einzelheiten  des  Bodentums  leicht  und  oft  zu  ge- 
winnen. Die  äußre  Gestaltung  der  Riesenhäuser  selbst  gibt 
sehr  fruchtbare  ästhetische  Möglichkeiten  und  zerstört  bei 
der  geringen  Anzahl  solcher  Bauten  die  Natur  nicht,  in 
der  Ebene  sind  die  Bauten  zu  großen,  ästhetischen  Linien- 
figuren zu  ordnen.  Schönheitlich  sind  solche  Kolossalbauten 
mehr  wohltuend  als  das  heutige  systemlose  Durcheinander 
der  vielen,  kleinen  Gebäude,  als  dies  ängstliche  Kleben  am 
Boden.  Das  Gigantische  wird  uns  immer  mehr  zum  An- 
heimelnden, zum  Gemütlichen,  schon  in  der  Gegenwart  übt 
das  spezifisch  Großstädtische  auf  den  modernen  Menschen 
einen  großen  Zauber  aus,  trotz  aller  heutigen  Häßlichkeit. 
Schönheitlich  —  Natur  Schönheit  und  Kunstschönheit  — 
ist  der  Wohnturm  die  beste  Bauform  und  steht  an  luftiger 
Helle  allen  Kleinhäusern  gleich.  Die  nächste  Umgebung 
dieser  Großhäuser  wird  wohl  einen  besondren,  naturlosen 
Charakter  bekommen  durch  Sportplätze,  Parks  und  Lauben- 
gärten, durch  Gemüse-  und  Obstfelder,  die  den  Vorteil  eines 
kurzen  Transportwegs  haben  und  denen  die  Fäkalien  zur 
beßren  Ausnutzung,  als  heute  möglich  ist,  sofort  zugeleitet 
werden  können. 

Wie  sehr  eine  Verdunklung  der  Wohnung  durch  andre 
Wohnbauten  bei  solchem  Riesenhaussystem  ausgeschlossen 
ist,  wie  sehr  ein  freier  Blick  in  weite  Natur  möglich  ist, 
trotz  Konzentration  der  Wohnungen,  mag  man  daran  sehen, 
daß  ein  einziges  hundertstöckiges  Haus  mit  zwei  Zimmer- 
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fluchten,  das  von  Basel  bis  Memel  reicht,  das  ganze  deutsche 
Volk  aufnehmen  kann,  wobei  auf  jeden  etwa  vier  Meter 
Zimmerbreite  kommen  (eine  luxuriös  große  Durchschnitts- 
ziffer), während  die  Tiefe  so  groß  sein  kann,  als  Belichtung 
und  Schönheit  zulassen.  Selbstverständlich  wird  nie  eine 
solch  lange  Wohnmauer  gebaut,  sondern  die  Wohntürme 
können  in  verschiedner  Größe,  je  nach  den  wirtschaft- 
lichen Verhältnissen  der  Gegend  verteilt  werden  und  werden 
mit  ihren  Fronten  nach  den  angenehmsten  Himmelsrich- 
tungen gewendet,  etwa  nach  Westnordwest  =  Ostsüdost, 
um  Hitze  und  Sonnenlosigkeit  zu  meiden.  Ein  Nachteil 
solcher  Riesenbauten  wäre  die  Notwendigkeit,  die  im  Innern 
liegenden  Korridore,  Treppen,  Privatvorplätze,  Nebenge- 
lasse, Aufzüge  künstlich  zu  beleuchten  und  durch  besondre 
Ventilatoren  zu  lüften,  was  aber  keine  entscheidende  Ver- 
teuerung brächte.  Auch  ist  es  möglich,  die  Innenräume 
durch  senkrechte  Schächte,  zu  denen  wagrechte  Schächte 
von  außen  hereinführen,  genügend  zu  belichten  und  zu 
lüften.  Ein  weitrer  Nachteil  scheint,  daß  die  Zimmer  sich 
nicht  um  die  Diele  herum  gruppieren  können,  sondern  in 
einer  Flucht  längs  der  an  den  öffentlichen  Korridor  sich' 
anschließenden  Privatdiele  liegen  müssen.  Dies  führt  aber 
doch  zu  keiner  Eintönigkeit,  da  Erker  und  Loggien,  Vor- 
räume und  Nebengelasse,  Aufzüge  und  Transportschächte 
die  Tiefe  der  Zimmer  verschieden  gestalten  und  da  Boden- 
erhöhungen und  Deckenvertiefungen,  da  Brechen  und 
Runden  der  Zimmerwände  Abwechslung  bringen  können. 
Auch  nimmt  das  Bedürfnis  nach  einer  großen  Zahl  von 
Zimmern  in  Zukunft  eher  ab  als  zu,  denn  ob  das  karitative 
Wirtschaftsprinzip  bei  den  heutigen  Festen,  wo  der  Unter- 
nehmer den  andren  Teilnehmern  die  Gelegenheit  zu  einer 
geselligen  Zusammenkunft  schenkt,  noch  lange  beibehalten 
wird,  ist  schon  sehr  fraglich,  und  sicher  ist,  daß  die  Doppel- 
natur von  W^ohnräumen  und  Festräumen  immer  unan- 
genehmer empfunden  wird.  Der  Wohnturm  würde  die  Aus- 
bildung besondrer  Geselligkeitsräume  im  gemeinsamen  Be- 
sitz fördern  und  damit  die  Wohnräume  verkleinern;  ebenso 
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werden  dann  endlich  die  privaten  Gastzimmer  wegfallen  wie 
die  häuslichen  Arbeitsstätten  der  Ärzte,  Rechtsanwälte, 
Kleinhandwerker,  Heimarbeiter,  die  heute  die  Wohnabge- 
schlossenheit stören.  Weiter  erlaubt  der  Wohnturm  eine 
Küchenzentralisation  mit  der  Möglichkeit,  die  Speisen  in 
die  eignen  Räume  durch  Schächte  zu  befördern,  so  daß 
gemeinsames  Speisen  vermieden  werden  kann.  Der  Weg- 
fall der  privaten  Küchen  wäre  ein  großer  sozialwirt- 
schaftlicher Vorteil  und  bringt  keinen  Nachteil;  denn  das 
Ideal  des  Individualismus  hier  aufzupflanzen,  wie  oft  ge- 
schieht, dies  Ideal  eines  Suppenindividualismus  ist  doch 
recht  abgeschmackt.^  Die  Vereinfachungen,  die  der  Wohn- 
turm bringt,  ziehen  noch  eine  neue  nach,  das  Aufhören  des 
häuslichen  Dienstbotenwesens,  das  noch  beschleunigt  wird 
durch  den  Zug  der  Zeit  zu  einfacher  Gestaltung  der  Zimmer- 
ausstattung. Die  Hausarbeiten  werden  dann  so  gering,  daß 
die  Familie  sie  selbst  nebenbei  besorgen  kann,  während 
für  größre  Reinigungsarbeiten  sich  heute  schon  besondre 
Institute  auftun,  als  Ersatz  des  alten  unorganisierten  Haus- 
haltsarbeitertums.  Die  Befreiung  der  Wohnung  von  nicht 
intimen  Besuchen  und  ständigen  Dienstboten  ermöglicht  im 
Riesenhaus  eine  sehr  große  Abgeschlossenheit  der  Woh- 
nung. Bisher  war  eine  der  festesten  Stützen  des  Klein- 
hauses das  Abschließungsbedürfnis.  Die  moderne  Bau- 
technik erreicht  aber  auch  vollkommene  Abgeschlossenheit 
gegen  fremde  Geräusche  im  Massenhaus  und  es  kommt  nicht 
darauf  an,  fern  von  andren  Menschen  zu  sein,  sondern 
darauf,  sie  nicht  zu  sehen  und  nicht  zu  hören.  Den  Treppen- 
häusern und  Korridoren  außerhalb  der  Wohnungstür  ist 
die  Stellung  nicht  anders  gegenüber  als  heute  den  öffent- 
lichen Straßen  und  innerhalb  der  Wohnung  mit  Zimmern 
am  Privatkorridor  und  mit  eignen  Nebengelassen  wird  man 

1  Inzwischen  wurden  in  Berlin  eine  Reihe  Einküchenhäuser  von 
privaten  Erwerbsunternehmern  gebaut.  Von  der  Bevölkerung  teils  be- 
geistert begrüßt,  brachen  sie  trotz  Vermietung  aller  Wohnungen  wenige 
Tage  nach  der  Eröffnung  zusammen,  weil  die  Unternehmer  zu  kapital- 
schwach waren.  Zwei  werden  aber  wahrscheinlich  als  Einküchenhäuser 
neu  organisiert. 
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Warenlager  und  Werkstätten  nicht  in  das  Wohnhaus  ge- 
hören, so  ist  es  doch  praktisch,  in  ihnen  Ausstellungsräume 
und  Geseliigkeitszimmer,  Konzertsäle  und  Wandelhallen, 
Lese-  und  Vortragssäle  zu  verteilen,  eine  Bequemlichkeit 
von  sehr  großer  Kulturbedeutung,  ebenso  gemeinsame 
Kinderstätten  in  ihnen  zu  errichten;  denn  wenn  auch  heute 
immer  lebhafter  das  Prinzip  der  innerfamiliären  Kinder- 
erziehung verteidigt  wird,  so  gilt  das  doch  nur  für  eine 
sehr  kleine  Hochkulturschicht,  während  es  bei  der  großen 
Masse  der  Eltern  noch  auf  lange  hinaus  das  beste  sein  wird, 
wenn  sie  sich  nicht  allzuviel  um  ihre  Kinder  kümmern. 

Der  Wohnturm  bringt  eine  große  sozialwirtschaftliche 
Ersparnis  am  Boden  (Bauplatz  und  Straßenland),  an  Straßen- 
baukosten und  Ersparnis  durch  die  Verkürzung  der  Zu- 
leitung von  Licht,  Wärme,  Wasser  und  Vereinfachung  des 
Personen-  und  Warenverkehrs,  während  der  Ersparnis  an 
Baukosten  durch  Verkleinerung  der  Dachflächen,  der  Funda- 
mente, der  Außenmauern,  der  Treppen  und  durch  großbe- 
triebHche  Organisation  des  Baues  höhere  Ansprüche  an 
Festigkeit  und  Feuersicherheit  gegenüberstehen. 

Es  ist  nicht  ausgeschlossen,  daß  einzelne  Wohntürme 
auch  bei  uns  in  absehbarer  Zeit  gebaut  werden,  wenn  auch 
noch  sehr  viel  Arbeit  und  Kapital  für  die  alte  Bauweise  ver- 
wandt werden  wird,  bis  das  Unbefriedigende  des  alten,  Natur 
und  Kultur  zerstörenden  Bausystems  voll  erkannt  wird.  Am 
populärsten  wäre  ein  solches  Unternehmen  noch  als  Haus 
für  Einzelzimmerwohnungen  Lediger  und  es  ist  ein  sozial 
schöner  Gedanke,  wenn  z.  B.  auf  diese  Weise  aus  den  über- 
füllten Berliner  Wohnungen  die  „möblierten  Herren"  und 
Schlafgänger  herausgeholt  werden  könnten.  Jedenfalls 
müssen  solche  Möglichkeiten  frühzeitig  von  Wissenschaft 
und  Politik  beachtet  werden  und  ich  sprach  eingehender 
von  den  kulturellen  Vorteilen  eines  solchen  Zukunftsbildes, 
weil  diese  bisher  nicht  zur  Diskussion  standen.  Für  die 
soziale  Gegenwartsforschung  ist  das  wichtig,  da  Zukunfts- 
möglichkeiten auch  über  Entwicklungstendenzen  und  Zu- 
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stände  der  Gegenwart  aufklären,  für  die  soziale  Politik  ist 
das  wichtig,  da  die  polizeiliche  Regulierungsarbeit,  die  leicht 
schablonenmäßig  vorgeht,  hier  ein  neues,  aussichtsreiches 
Bausystem  niederhält,  und  dann  ist  zu  beachten,  daß  solche 
Riesenbauten  kein  geeignetes  Feld  für  die  alte  Erwerbs- 
zweckmethode in  der  Wirtschaftsorganisation  sind,  sondern 
die  Gebrauchszweckmethode  fordern. 

Es  scheint  mir,  daß  solche  Wohntürme  hygienischer, 
ästhetischer,  abgeschlossener,  bequemer,  billiger  sind  als 
die  heutigen  Siedlungen,  und  daß  alle  andren  Formen  keine 
derartige  Kulturzentralisation  zusammen  mit  Erhaltung  und 
Genuß  der  Natur  erlauben.  Befremdlich  mag  solch  ein  Vor- 
schlag auch  heute  zuerst  noch  erscheinen,  wo  die  Ideale, 
die  auch  sachlich  und  wissenschaftlich  vertreten  werden, 
nach  ganz  andrer  Richtung  gehen  als  nach  einer 

Wohngesandung  durch  Wolkenkratzer. 

Eine  Umwelt  von  reiner  Natur  und  hoher  Kultur !  Viel- 
leicht wird  es  dann  die  Geschichte  sehen,  daß  urwüchsige 
Gesundheit  und  feinstempfmdsame  Seelenbildung  sich  einen. 
Ineinanderschmelzen  alter  Landkulturwerte  und  moderner 
Großstadtkulturwerte?  Eine  Hochkultur  ohne  Dekadenz? 
Das  Dritte  Reich? 

Durch  Verbilligung  und  Verbesserung  der  Wertpro- 
duktion wird  oft  mehr  an  sozialem  Glück  erreicht  als  durch 
die  heißer  umstrittenen  Änderungen  der  Wertverteilung  und, 
wenn  es  möglich  ist,  in  solch  kleinen,  billigen,  guten,  kon- 
zentrierten Wohnungen  die  Grundlage  zu  höchstem  Kultur- 
glück zu  schaffen,  was  bietet  dann  schließlich  Reichtum 
noch  für  Vorteile,  die  das  Glück  so  bedeutend  mehren 
könnten,  daß  die  Armut  daneben  bemitleidenswert  erschiene?! 

3.  Der  Wohnungsmodernismus. 

Orientierung.  Diesen  letzten  Abschnitt  des  zweiten  Teils  des  Buches 
fasse  ich  kurz.  Der  ganze  zweite  Teil  sollte  den  Über- 
gang vom  Liberalismus  und  Privatkapitalismus  zum  Mo- 
dernismus im  Wohnungswesen  behandeln,  also  zuerst  zeigen, 
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daß  Liberalismus  und  Privatkapitalismus  keine  befriedigende 
Wohnkultur  schaffen  und  auch  nicht  schaffen  können,  und 
an  zweiter  Stelle  zeigen,  wie  weit  der  halbe  Modernismus, 
der  Antiliberalismus,  die  Regulierung  des  Wohnungswesens 
im  sozialen  Interesse  unsrer  Wohnkultur  aufhelfen  kann. 
Da  dieses  Regulierungsprinzip  —  ich  fasse  das  Ergebnis 
noch  einmal  gleich  zusammen  —  allein  noch  keine  Grund- 
lage zu  einer  sehr  guten  Wohnkultur  schaffen  kann,  bleibt 
als  Folgerung  der  Versuch  mit  der  Gebrauchszwsckmethode 
im  Wohnungsunternehmertum,  also  der  Sozialkapitalismus, 
und  damit  der  Sieg  des  vollen  Modernismus. 

Wenn  Staat,  Gemeinde,  Genossenschaft  usw.  das 
Wohnwesen  zum  Gebrauchszweck  organisieren,  so  wird  er- 
reicht, was  menschliche  Korporationen  durch  bewußte, 
zweckvolle  Arbeit  erreichen  können  im  Rahmen  unsrer  tech- 
nischen, künstlerischen  und  Willensfähigkeiten,  Reschrän- 
kungen,  die  nicht  mehr  die  Sozialwissenschaft  berühren. 
Als  sozialwissenschaftliche  Frage  bleiben  hier  noch  Or- 
ganisation und  Geschäftsgrundsätze  dieser  Korporationen. 
Aber  dieses  Gebiet  nähme  als  zuweit  der  Arbeit  den  all- 
gemeinen theoretischen  Charakter  und  führte  mich  zu  noch 
mehr  Einzelbesprechungen,  als  schon  bisher  nicht  vermieden 
werden  konnten.  Darum  nur  einige  kurze  Hinweise  auf  das 
zu  erwartende  Gebrauchszweckunternehmertum  im  Wohnwesen. 

Der  Antiliberalismus  sollte  auf  verschiednen  Wegen  die  Ergänzung 
einzelnen  Schäden  des  Wohnungswesens  beseitigen.   Stadt-  '^^^  Antilibe- 
plangestaltung,  eine  zweckmäßige  und  schöne  Führung  der  ^^^^^^^^^^ 
Straßen,  Bauplatzgestaltung,  eine  gute  Grenzführung  ^^i^^i  ^m-ch  den 
Größe  der  einzelnen  Bauplätze,  Stadtvierteltrennung,  eine  Antiprivat- 
Sonderung  der  Wohngebiete  und  Werkstattgebiete,   Weit-  kapitalismus. 
räumigkeit,  ein  Aufhören  des  zu  engen  Nebeneinanders  der 
Häuser  —  alles  das  läßt  sich'  durch  die  regulierende  Arbeit 
von  Gesetz  und  Behörde  gut  erreichen.    Aber  eine  wirk- 
lich gediegene  Hausgüte  kann  keine  Polizei  durchführen,  und 
die  Steuergesetzgebung,  die  den  Bodenspekulanten  den  Ge- 
winn schmälern  und  ihnen  das  Spekulationsgeschäft  ver- 
leiden sollte,  führt  eher  zum  Stillstand  des  ganzen  Boden- 
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handels  als  zur  Herabdrückung  der  Wohnpreise.  Die  Boden- 
steuerreform ist,  soweit  sie  praktisch  ist,  nicht  aus  wohn- 
politischen Gründen  praktisch.  Die  innere  Qualität  der  Woh- 
nungen und  die  Billigkeit  der  Wohnungen  ist  durch  Regu- 
lierung nicht  zu  erreichen,  ebensowenig  führt  die  polizei- 
liche Beschränkung  der  Haushöhe  zu  einem  guten  Erfolg, 
da  gerade  im  Wohnturm  die  Form  zu  einer  neuen,  kultur- 
technischen Wohnverfassung  gefunden  zu  sein  scheint,  — 
und  wenn  dies  richtig  ist,  versagt  das  Erwerbszweckunter- 
nehmertum, vor  solche  Aufgaben  gestellt,  völlig.  Es  zeigt 
sich  eben  auch  hier,  daß  die  Erhaltung  nicht  mehr  genügender 
Sozialformen,  unter  Beseitigung  der  sozialen  Auswüchse,  un- 
befriedigend ist,  denn  gerade  solche  Auswüchse  sind  oft 
eine  Entwicklungsnotwendigkeit.  Sie  müssen  entstehen  und 
sie  sollen  entstehen,  weil  sie  zu  neuen,  beßren  Formen  zwingen. 
Der  Sozial-  Beim  Sozialkapitalismus  ist  zunächst  an  das  vom  Staat 
Kapitalismus  Q(jej.  von  der  Gemeinde  organisierte  Gebrauchszweckunter- 
der  Zwangs-  ne^jj^ertum  ZU  denken.  Nach  der  Staats-  und  Gemeinde- 
schaften  Tätigkeit  wird  bei  Schäden  im  Unternehmertum  immer  zuerst 
gerufen,  weil  wir  in  Staat  und  Gemeinde  schon  eine  fertige 
Organisation  für  Unternehtnen  haben.  Aber  wir  sollen  erst 
dann  Unternehmungen  auf  die  schwerfälligen  Zwangsge- 
meinschaften übertragen,  wenn  die  neuen  Wege  sicher  ge- 
funden sind  und  nicht  mehr  nach  neuen  Formen  gesucht 
und  getastet  wird  wie  im  Wohnungswesen.  Diese  sind  so- 
mit nur  zur  Unterstützung  freier  Korporationen  geeignet. 
Gegen  das  Wohnungsunternehmertum  von  Staat  und  Ge- 
meinde wird  etwas  oft  mit  Unrecht  eingewandt,  nämlich 
daß  ihre  Bauten  in  den  letzten  Jahrzehnten  nicht  besser  ge- 
wesen seien,  als  der  häßliche  Durchschnitt  der  Bauten  des 
Erwerbszweckunternehmertums.  Diese  Tatsache  ist  richtig, 
aber  die  öffentlichen  Bauten  sind  der  Mode  des  privaten 
Bauunternehmertums  nur  langsam  gefolgt,  und  eine  öffent- 
liche Bauweise,  deren  Art  eine  innere  Verwaltungsangelegen- 
heit ist  ohne  Anerkennung  eines  Bauherrentums  des  Volkes, 
ist  kein  Modernismus,  da  dieser  Begriff,  wie  im  ersten  Teil 
angegeben,  Selbsthilfe  und  Selbstverwaltung  verlangt. 
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Die  Baugenossenschaft  ist  sozialkapitalistisch.  Durch  Genossen- 
Selbsthilfe  unter  Selbstverwaltung  organisiert  sie  das  Wohn-  schafts-  und 
wesen  zum  Gebrauchszweck.  Auch  wenn  sie  nur  für  Be-  ^tiftungs- 
schaffung  des  Landes  und  für  den  Bau  der  Häuser  sorgt"^^  ^^^^ 
und  dann  das  Eigentum  Privaten  überläßt,  gibt  sie  nicht 
ihren  sozialkapitalistischen  Charakter  auf,  sofern  sie  den 
Übergang  der  Häuser  in  erwerbszweckunternehmerische 
Hände  zu  hindern  weiß.  Es  wird  oft  als  bestes  Ziel  der 
Genossenschaft  hingestellt,  solch  ein  eignes  Wohnhaus 
zu  schaffen.  Aber  dieser  Eigentumsfanatismus  ist  im 
Schwinden,  man  lernt  allmählich,  nicht  mehr  den  ganzen 
Wert  auf  die  Schale  des  römisch-rechtlichen  Eigentums  zu 
legen,  sondern  man  weiß,  daß  der  Kern,  die  sichre  gute 
Wohnung,  auch  in  andrer  Form  zu  schaffen  ist.  Damit  kann 
die  Baugenossenschaft  sich  zu  einer  vollkommenen  Woh- 
nungsgenossenschaft entwickeln,  die  das  ganze  Wohnwesen 
dauernd  in  der  Hand  behält;  sie  ist  echt  modernistisch. 
Das  Eigenhaus  ist  heute  nicht  mehr  praktisch  bei  dem 
häufigen  Wechsel  der  Arbeitsstellen  und  bei  dem  zu- 
nehmenden Wirtschaftssinn,  der  verlangt,  die  Wohnungs- 
größe dem  sich  ändernden  Familienstand  stets  neu  anzu- 
passen. Das  Zurmietewohnen  verliert  seine  Nachteile,  wenn 
ein  genau  und  klar  geregeltes,  nicht  ans  Erwerbsgründen 
arbeitendes  Unternehmen  vermietet,  und  das  Selbstbauen 
ohne  fremdes  Dreinreden  verliert  seinen  Reiz,  wenn  eine 
ästhetisch  und  technisch  und  finanziell  gut  beratene  Stelle 
baut,  was  wichtiger  ist,  als  wenn  private  Bauherren  ihren 
erfahrungslosen  und  modischen,  sogenannten  individuellen 
Bedürfnissen  im  Hausbau  Ausdruck  geben.  Auch  ist  der 
Gebrauchszweckunternehmer  geeignet,  den  Kern  der  inneren 
Hausausstattung  zu  liefern,  den  Einbau  aller  wichtigen  Möbel. 
Auch  das  widerspricht  den  aus  dem  Individualitätsideal 
gefolgerten  Grundsätzen.  Aber  gerade  die  feinstfühlenden 
Kulturmenschen  unterwerfen  sich  lieber  dem  Künstler,  der 
einem  Raum  gediegenen,  harmonischen  Charakter  geben 
kann,  als  daß  sie  aus  einem  Warenlager  sich  nach  flüchtiger 
Auswahl    Möbel    zusammenlesen.     Solche  Wohnfürsorge 
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können  allein  große  Gebrauchszweckunternehmen  treiben, 
die  ganze  Häuserblocks  unter  einheitlicher  Leitung  bauen, 
wobei  nicht  mehr  bald  hier,  bald  dort  jemand  neu  zu  bauen 
oder  auszubauen  oder  umzubauen  und  neu  zu  tünchen  an- 
fängt, große  Gebrauchszweckunternehmen,  die  verbunden 
sein  können,  um  in  gemeinsamer  Stelle  hervorragenden 
leitenden  Kräften  weite  Schaffensmöglichkeiten  zu  geben. 
Diese  Aussichten  müssen  zu  dem  Gedanken  führen,  Woh- 
nungsgenossenschaft und  politische  Gemeinde  zu  fusio- 
nieren, was  besonders  für  Wohntürme  zu  gelten  hat. 

So  sehen  wir,  daß  die  wissenschaftliche  Erkenntnis 
von  den  Schäden  bestehender  Produktionsformen  und  die  Un- 
möglichkeit, sie  durch  regulierende  Beseitigung  ihrer  Aus- 
wüchse zu  bessern,  notwendig  zu  Idealen  führen  muß,  und 
hier  hört  das  wissenschaftliche  Gebiet  auf,  wenn  der  Wissen- 
schaftler sie  auch  selbst  an  das  Ende  seiner  Überlegungen 
setzen  muß. 

Ich  hatte  schon  ganz  am  Anfang  dieser  Arbeit  die 
Stiftung  —  Stiftung  im  sozialwissenschaftlichen  Sinn  — 
als  Form  sozialkapitalistischer  Unternehmungen  genannt. 
Sie  ist  die  gegebene  Form  für  die  Organisation  von  Woh- 
nungen für  familienlose  Personen  und  kann  von  Berufs- 
vereinen, Innungen,  Hochschulen,  Gemeinden,  Staat  organisiert 
sein.  Die  Klubhäuser  und  Logierhäuser  Englands  sind  bekannt. 

Die  Frage,  ob  sich  aus  unsren  heutigen  Baugenossen- 
schaften und  andren  sozialkapitalistischen  Anfängen  ein 
Sozialkapitalismus  als  wohnungsunternehmerische  Allge- 
meinform entwickeln  kann,  ist  rein  empirisch  zu  betrachten 
und  gehört  nicht  in  den  Zusammenhang  meiner  Deduktionen. 
Als  viel  besprochene  Forderung  ist  hier  —  weil  echt  sozial- 
kapitalistisch —  an  die  Schäffle-Lechlersche  staatliche  Bau- 
pfandbank  nur  zu  erinnern. 

Die  Beschaffung  billigen  Baulandes  für  die  sozialkapi- 
talistischen Wohnungsunternehmer  bleiben  noch  unbe- 
kannten sozialkapitaHstischen  Vorschlägen  überlassen.  Der 
frühzeitige,  freihändige  Ankauf  von  Bauboden  auf  Vorrat 
<durch  die  Gemeinde,  der  heute  gefordert  wird,  ist  oft  nütz- 
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lieh,  aber  nicht  immer  genügend'  und  möglich.  Die  Verkäufer 
verkaufen  nur  zu  einem  Preis,  der  kaufmännisch  gerecht- 
fertigt ist,  sie  nehmen  also  schon  den  später  zuwachsenden 
Bodenzins  vorweg.  Die  Gemeinde  muß  also  spekulieren 
und  wird  nur  dann  billiges  Bauland  liefern  können,  wenn 
sie  weiterblickend  ist  als  die  Privatspekulanten.  Sie  hat 
hier  allerdings  den  Vorteil,  die  Stadterweiterung  auf  das 
von  ihr  gekaufte  Gebiet  leichter  hindrängen  zu  können  als 
Private.  Es  handelt  sich  also  besonders  darum,  entfernten, 
billigen  Boden  anzukaufen,  diesen  durch  Bahnen  der  Stadt 
näherzubringen  und  damit  zu  einem  bequemen  und  billigen 
Baugebiet  zu  machen,  eine  Methode,  auf  der  die  moderne 
Gartenstadtbewegung  ruht.  Auf  diese  Weise  können  aber 
nur  kleinere,  zerstreute  Siedlungen  geschaffen  werden,  wo 
bei  der  Gründung  der  weite,  billige  Ackerboden  ein  großes 
Angebot  stellt.  Sobald  diese  zu  größren  Siedlungen  aus- 
gebaut werden  sollen,  wird  die  Bodenauswahl  beschränkt. 
Auch  die  Stadterweiterungstaxe,  die  neuerdings  vorge- 
schlagen wird,  ist  nicht  glücklich.  Hier  wird  das  Bauland 
taxiert  und  später,  wenn  es  der  Gemeinde  paßt,  zum  heutigen 
Taxwert  enteignet,  also  eine  künstliche  Fixierung  der 
städtischen  Bodenpreise,  die  den  privaten  Umsatz  stocken 
läßt,  sobald  der  Erwerbsnutzen  über  den  Taxwert  steigt. 
Diese  Bodenpreisfrage  führt  hinüber  auf  das  Gebiet  der 
Agrarver£iassung,  weil  die  Beschaffung  von  Bauland  auf 
Kosten  des  landwirtschaftlichen  Gebietes  erfolgt,  und  gerade 
hier  gehen  die  Agrarreformen  sozi|alkapitalistische  Wege. 
Die  immer  kühner  werdenden  Ansiedlungsreformforde- 
rungen,  die  in  antiliberaler  Regulierungsabsicht  eine  plan- 
volle Gestaltung  der  Besitzverhältnisse  erstreben  und  die 
heute  das  ganze  landwirtschaftliche  Verschuldungswesen  in 
sozialkapitalistische  Hand  bringen  wollen,  deuten  auf  einen 
Agrarmodernismus  hin,  von  dem  der  städtischen  Boden- 
frage andre  Grundlagen  gegeben  werden. 

_  o  
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Lebenslauf  des  Verfassers. 


Am  14.  November  1884  wurde  ich  zu  Darmstadt  geboren 
als  Sohn,  des  Direktors  der  landwirtschaftlichen  Versuchs- 
station Greheimrat  Professor  Dr.  Paul  Wagner.  Der  Staats- 
angehörigkeit nach  bin  ich  Preuße  und  Hesse.  Ich  besuchte 
das  Neue  Gymnasium  zu  Darmstadt,  das  ich  am  27.  Februar 
1904  mit  dem  Reifezeugnis  verließ. 

Von  Frühjahr  1904  bis  Frühjahr  1907  studierte  ich 
Sozial-  und  Rechtswissenschaften.  Im  ersten  Halbjahr 
(Sommer  1904)  war  ich  in  Bonn,  in  den  folgenden  beiden 
in  Leipzig  (Winter  1904/1905  und  Sommer  1905)  und  in 
den  letzten  drei  Halbjahren  in  Berlin  (Winter  1905/1906, 
Sommer  1906,  Winter  1906/1907).  Das  sozialwissenschaft- 
liche Seminar  besuchte  ich  in  Leipzig  bei  Professor  Dr.  Franz 
Eulenburg  und  in  Berlin  bei  dem  im  Juni  1909  gestorbenen 
Wirkl.  Admiralitätsrat  Professor  Dr.  Ernst  von  Halle. 

Am  13.  Juli  1907  bestand  ich  am  Kgl.  Kammergericht 
zu  Berlin  die  Erste  Juristische  Prüfung,  am  5.  August  1907 
an  der  Universität  Jena  die  juristische  Doktorprüfung  (Pro- 
fessor Dr.  Danz)  und  am  10.  Februar  1909  an  der  Uni- 
versität Würzburg  die  staatswissenschaftliche  Doktorprüfung 
(Professor  Dr.  G.  Schanz). 

Am  10.  August  1907  wurde  ich  zum  Referendar  im 
Kammergerichtsbezirk  ernannt,  worauf  ich  am  Amtsgericht 
zu  Lübbenau  im  Spreewald  vom  19.  August  bis  zum 
31.  August  arbeitete.  Am  2.  September  1907  wurde  ich  auf 
meinen  Wunsch  aus  dem  Justizdienst  entlassen.  Im  fol- 
genden Winter  nahm  ich  in  Berlin  handelstechnische  Kurse 
und  arbeitete  im  Sommer  1908  in  der  Bibliothek  des  Sozialen 
Museums  zu  Frankfurt  am  Main. 

Vom  16.  Oktober  1908  bis  zum  30.  Januar  1909  war 
ich  Redakteur  an  der  Frankfurter  Oderzeitung  zu  Frankfurt 
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an  der  Oder  und  vom  16.  Februar  bis  zum  20.  März  1909 
Redakteur  an  der  Deutschen  Zeitung  zu  Berlin. 

Am  31.  März  1909  übernahm  ich  die  Reorganisation 
und  Leitung  des  Zeitungsarchivs  der  Hauptstellc  des  Reichs- 
verbandes gegen  die  Sozialdemokratie  in  Berlin. 

Ende  Januar  1906  veröffentlichte  der  Verlag  von  Her- 
mann Costenoble  in  Jena  mein  Buch  „Krieg",  eine  Be- 
sprechung der  Bedeutung  des  Krieges  im  Völkerleben,  und 
im  Dezember  1907  die  Helwingsche  Verlagsbuchhandlung 
in  Hannover  die  Programmschrift  Justizgesundung'*.  Die 
juristische  Doktorarbeit  hat  den  Titel  ,,Erbe  kontra  Erb- 
schaftskäufer, der  vom  rechtskräftig  unterlegenen  Schein- 
erben kaufte".  Vorstehende  staatswissenschaftliche  Doktor- 
arbeit erscheint  unter  dem  Titel  „Wohnungsfrage  und  Anti- 
kapitalismus". 

Friedenau  bei  Berlin,  Neujahr  1910. 
Stubenrauchstraße  25. 
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